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REFERAT

I hela vastvarlden finns stora bestand av aldre indu-
stribyggnader, vars ursprungliga anvandning ar pa vag
att upphdra eller forandras. Denna rapport avser att
vara ett underlag for bedodmning av dessa byggnaders
anvandbarhet for nya &andamal.

Rapporten riktar sig till byggfackm&n och andra
grupper, som vill ha battre kannedom om industribebyg-
gelsens egenskaper och méjligheter - planerare,
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utgor grunden for beddmningar av olika byggnads-
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vaningsantal, fonstersattning, stomkonstruktion m m.

Ett beskrivningssystem med forteckning av egenskaper i
kombination med uppgift om kallor och observations-
metoder ger underlag fo6r utformning av check-listor
och blanketter for olika inventeringsbehov

Aktuella byggnormer och arbetsmiljdbestédmmelser anges.
Men hur dessa skall tillampas vid ombyggnad och
ateranvandning kan vara svart att bedoma. Ett forsok
gbrs att redovisa nuvarande praxis samt tankbara
konsekvenser av fdrslaget till ny plan- och bygglag.
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I en massafabrik i Robertsfors tillverkas
nu industridiamanter.

Kingsgate Workshops i London.

Lastbilar byggs om i maskinsalen pa Laxa
pappersbruk

Arbetsmiljoén kan bli bra aven i aldre loka-
ler. Brolins tryckeri i kv Taktéackaren,
Stockholm.

Almgrens sidenvaveri i Stockholm. Byggna-
den anvands delvis till konstateljéer, men
skall troligen bevaras som museum.
Inventeringsblankett enligt Friis (1976).
Bedomningsmatris enligt Niskala (1981).

Standardbedodmning av produktionslokaler
enligt AFT 81.

Bedomningsmall enligt Eley & Worthington
(1984).

Lattforanderliga och svarforanderliga
byggnadsegenskaper

Lattobserverade och svarobserverade
byggnadsegenskaper

Lattbeskrivna och svarbeskrivna byggnads-
egenskaper

Avgransning av byggnadsegenskaper lampliga
att beskriva.

Luma lampfabrik ar ett fornamligt exempel
pa funktionalistisk industriarkitektur.
Byggnaden anvénds nu som industrihotell.

Industrihuset Eden, Malmo.

Centralt lage vid vatten ar en fin kvali-
tet. Luma lampfabrik i S. Hammarby-
hamnen, Stockholm.

Det ar vardefullt med parkeringsmojligheter
pa rymlig gard. Industrihuset Eden, Malmo.

Beskrivning av tomtdisposition och trans-
porttillganglighet enligt Tornqvist (1982).

Trang gard begransar mojligheterna till
fortsatt industrianvandning.
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Fig. 5.6 Modern industrianléggning med s k
kamlésning. (Westermark m fl, 1976).

Fig. 5.7 Husdjup pa 12-13 m gor lokalerna latta att
anvanda till kontor. Skofabriken i kv
Slaggan, Stockholm.
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Takljus i Stockholms bomullsspinneri pa
Barndngen, numera tryckeri.

Fig. 5.9 Besvarliga nivaskillnader i mejeri-
byggnader, kv Lékaren, Stockholm.

Fig. 5.10 Stomme av tréd i kornbotten, Stora
bryggeriet, kv Hornsberg, Stockholm.

Fig. 5.11 Rumshdjd under 2,4 m begransar kraftigt
anvandbarheten.

Fig. 5.12 Igensatta fonster forvanskar utseendet.

Fig 5.13 Avskéarmning av fonster kan goras diskret.
Stille Werners instrumentfabrik, Stockholm,
numera kontor.

Fig. 5.14 Stort, centralt omkladningsrum pa Ford-
fabriken, Frihamnen, Stockholm.

Fig. 5.15 Byggnadstyper och rumsindelning enligt Eley
& Worthington (1984).

Fig. 5.16 Nivéaskillnader, oOppningar i bjalklag m m
forsamrar vanligen anvandbarheten.

Fig. 5.17 Frostsprangning pa ouppvarmd tegelbyggnad
vid vattendrag.

Fig. 5.18 Godsmagasin i Goteborgs hamn pa lerlager av

vaxlande tjocklek. Nivaskillnaden ar 2 m
mellan hdrnen.

Tab. 2.1 Bruksarea for olika branscher.

Tab. 2.2 Byggnadernas alder. Byggnader per bransch
och nybyggnadsperiod i procent.

Fotografier: Carl Heideken, fig. 5.13. Ingvar Lund-
kvist, fig. 2.4, 2.5, 3.5, 5.2, 5.5, 5.7, 5.8, 5.10,
5.11, 5.12, 5.14, 5.16. Inst f geoteknik, CTH, fig.

5.18. Ovriga, forfattaren.



SAMMANFATTNING 1

Syfte och malgrupp

Rapporten avser att vara ett underlag for bedémning av
aldre industribyggnaders anvandbarhet for nya &andamal.
Den riktar sig till byggfackmén, som har erfarenhet av
byggnadsbesiktningar och ombyggnadsprojektering, men
saknar nadrmare kannedom om &ldre industribyggnader.

Rapporten ar tankt att formedla anvdndbar information
om aldre industribyggnader aven till andra grupper.
Det kan galla planerare, byggnadsvardare, varderings-
mén, forvaltare av industrifastigheter, personer som
lagger upp byggnadsregister, planerar enkater och
inventeringar av naringslivet och dess lokaler.
Teoretiskt intresserade forskare kan vilja proéva
resonemang 1 rapporten om hur byggnaders anvdndbarhet
i princip bor beskrivas.

Ett motiv till arbetet har varit att framja ater-
anvandning och bevarande av aldre, historiskt och
miljomassigt sarskilt vardefulla industribyggnader.
Rapporten redovisar atskilliga exempel pa detta. Det
galler huvudsakligen byggnader som uppforts fore 1940.
Men materialet skall ocksa vara en hjalp att bedéma
anvandbarheten hos yngre och kanske mindre markliga
industribyggnader.

Manga industribyggnader &andrar anvandning

Det finns f n nara 100 000 industribyggnader i landet.
D& inrdknas aven mer speciellt utformade byggnadsverk
inom t ex processindustrin. Industrins lokaler utgoér
11 % av den totala bebyggelsens 648 milj kvm netto-
area. Mer &an halften av denna area har kommit till
efter 1960. Industribebyggelsen som helhet ar utsatt
for snabba forandringar. Under 1970-talet forsvann i
genomsnitt 600 arbetsstallen per ar. Industrined-
laggningar har orsakat olagenheter i manga av landets
kommuner, bl a i form av svarigheter att anvanda de
overgivna lokalerna.

Efterfragan pa nybyggda lokaler for rent industriell
produktion kommer troligen att minska i1 framtiden.
Samtidigt staller ny produktionsteknik och arbets-
miljohansyn nya krav pa befintliga byggnader. Andra
branscher och samhallssektorer som handel, administra-
tion, kultur och vard kommer att fa forédndrade och
vissa fall Okade lokalbehov. Manga industribyggnader
har redan byggts om till kontor och lokaler for ut-
bildning, kultur m m. Aven i framtiden kommer ny
anvandning att behdva provas for manga aldre indu-
stribyggnader.

Manga nya mojligheter att ateranvanda industri-
byggnader i kombination med svarforenliga och ibland



svarforutsagbara krav gor bedomningen komplicerad.
Traditionella metoder for beskrivning och vérdering av
byggnhader kan inte tillgodose alla nya beddmningsbehov
- oversiktliga inventeringar, planutredningar, program
for kulturminnesvard, statistiska understkningar m m.

Krav pa bedomningsunderlag

Ett lampligt underlag for beskrivning och bedbmning av
industribyggnader bor & ena sidan vara overskadligt
och latthanterligt for snabba, O©Oversiktliga beddm-
ningar av anvindbarheten for flera olika andamal. A
andra sidan skall det vara erfarenhetsgrundat, till-
forlitligt och nyanserat, for att gora rattvisa at
mojligheterna att ateranvanda aven byggnader med till
synes samre forutsattningar. En genomgdng av befint-
liga check-listor och beskrivningssystem visar att de
ofta brister i det ena eller andra avseendet. Bland
metoder som provats ingar den senaste fastighetstaxe-
ringens riktlinjer for industrivadrdering, en invente-
ringsmetod fran byggnadsstyrelsen samt amerikanska och
engelska konsultmetoder.

Olika principer for beskrivning av byggnaders egen-
skaper med hansyn till anvandbarheten diskuteras.
Egenskapernas svarforanderlighet blir ett huvudkri-
terium for val av egenskaper-, som i forsta hand skall
beskrivas. Samtidigt bor egenskaperna vara latta att
observera och beskriva. Med dessa kriterier som grund
utformas ett beskrivningssystem, som ger vagledning
till lampliga urval egenskaper att beskriva vid inven-
teringar med olika syften, ambitioner och resurser.

Med systemet i matrisform fortecknas vertikalt de
egenskaper hos byggnaderna som ar lampliga att be-
skriva. Horisontellt fdrtecknas kallor till uppgifter
om egenskaperna, taxeringsregister, plandokument,
bygghandlingar, kartor, intervjuer, utvandig och
invandig besiktning. | skarningspunkterna mellan
egenskap och kélla anges de observationsmetoder som &r
tillampliga - att notera forekomst eller antal, att
mata, skatta eller bedoma matt, varden och helhets-
egenskaper hos byggnaden. FOr varje egenskap hanvisas
ocksd till en utforlig kommentar, som narmare beskri-
ver egenskapens betydelse och ger mer detaljerade
uppgifter om kallor och metoder fdr observation och
beskrivning.

Matrisen indikerar vilka uppgifter som utan stoérre
merarbete kan samlas in med tanke pa tillgang till
resp kalla. Omvant framgar vilka kallor och observa-
tionsmetoder som ar lampliga att anvédnda, nar man vill
ha reda pad vissa vasentliga egenskaper.



Exempel pa ateranvandning grund for beddmningen

Det presenterade bedomningsunderlaget har saledes tva
huvuddelar - ett ganska generellt system for beskriv-
ning av industribyggnaders egenskaper och en samling
kommentarer, dar underlaget till sjélva beddmningen av
anvandbarheten ges i1 friare form. Denna uppdelning
har gjorts for att undvika att riktlinjer for bedtm-
ningen blir alltfor lasande. Manga industribyggnader
har fatt en anvandning, som avsevart skilt sig fran
den ursprungliga. Tom speciellt utformade byggnader
for processindustrin har kunnat fa ny anvandning.
Kreativitet, initiativformdga och lyckliga omstan-
digheter kan ge ny anvandning &aven at byggnader med
séamre forutsattningar. Krav i normer och handbdcker
galler framst utformning av nya byggnader och far inte
utan vidare laggas till grund for bedbmningen.

Kommentarerna till olika egenskapers betydelse for
mojligheter till ny anvandning bygger darfor i stor
utstrackning pa verkliga fall. Inventeringar i
tidigare etapper av detta forskningsprojekt samt
konsultuppdrag &t Stockholms fastighetskontor och
industrisaneringsutredningen har dokumenterat ett
stort antal fall av ateranvandning. Totalt bygger
rapporten pad besiktningar av drygt 250 byggnader.

I kommentaren namns ocksa aktuella normkrav och rekom-
mendationer i handb6cker och utredningar, t ex betraf-
fande lamplig rumshdjd, utrymme for lastning och loss-
ning av gods, tillganglighet for rorelsehindrade m m.
Sadana krav och rekommendationer skall inte uppfattas
som avgdrande vid beddmningen men kan underlatta be-
skrivningen av egenskapen ifraga. Man kan nodja sig
med att ange om byggnadens varde pa en viss egenskap
understiger eller oOverstiger det normerade eller pa
annat satt kritiska vardet. | kommentaren ges vidare
mer detaljerade anvisningar pad de kallor som kan
utnyttjas. Praktiska erfarenheter fran besiktningar
formedlas m m.

Tillampning av bygg- och arbetsmiljodbestammelser

Hur olika normkrav i praktiken skall till&mpas vid
andring av befintliga byggnader kan vara svart att
bedéma. Ett avslutande kapitel sodker ge en o6versikt
av hittillsvarande praxis vid tillampning av bygg-
normer och arbetsmiljobestammelser i sadana fall. Det
ar framst krav pd brandskydd, tillganglighet, energi-
hushallning och personalrum som behandlas.

Ett forsok gors ocksd att bedoma tankbara konsekvenser
av det aktuella forslaget till ny plan- och bygglag
for ombyggnad och ateranvandning av industribyggnader.
I anslutning till tre vanliga typfall av ateran-
vandning diskuteras nuvarande praxis och eventuella
forandringar till foljd av den nya lagen. De tre
fallen galler inflyttning av ett nytt industrifiretag
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i en befintlig byggnad, omvandling av en stérre an- 1
laggning till industrihotell for smaforetag samt helt
annorlunda anvédndning av en iIndustribyggnad for t ex
handel eller bostader. De tva forsta fallen har verk-
lighetsunderlag och redovisas utférligt i bilaga 2.

En preliminar slutsats av diskussionen &r att den nya
lagen i praktiken skulle innebara ganska sma skill-
nader jamfort med nuvarande bestammelser och praxis.
Vissa skarpningar av krav pa tillganglighet kan foélja.
Det kan m6jligen bli lattare att krava standardhdj-
ningar aven vid mindre atgarder i t ex ett industriho-
tell. Ett allmant varsamhetskrav samt en ny defini-
tion av ombyggnad kan & andra sidan mojliggora mjukare
tillampning av vissa byggnadskrav

Beskrivningsblanketter

I bilaga ! redovisas praktiska prov med beskrivnings-
blanketter, som utformats med ledning av beskrivnings-
matrisen. Tre blanketter med olika syften och krav pa
arbetsinsats har tagits fram och anvédnts vid ett FoU-
projekt vid avd for Industriplanering, Chalmers Tek-
niska Hogskola. Projektet galler fornyelse av aldre
arbetsomraden och har medfort olika typer av inven-
ter ingsbehov, som blanketterna sokt tillgodose.

Praktisk anvédndbarhet och tillforlitlighet hos en
blankett for enbart utvandig besiktning av bebyggelsen
i ett par mindre arbetsomrdden har proévats genom att
olika personer fick inventera samma byggnadsbestand.
Blanketten visade sig snabb och relativt enkel att
anvanda. Endast mellan 15 och 20 min per byggnad
behdvdes for besiktningen. Uppgifter om matt, alder,
teknisk kondition, men aven forhallandevis lattbe-
skrivna egenskaper skilde sig dock ratt mycket mellan
tva parallella besiktningar. Troligen behovs mer
omfattande instruktioner for samstammiga resultat vid
anvandningen av denna snabba och enkla iInventerings-
metod.



1 INLEDNING

1.1 Syfte och disposition

Rapporten avser att vara ett underlag for bedodmning av
aldre industribyggnaders anvandbarhet for nya andamal.

1 hela vastvarlden finns stora bestadnd av aldre indu-
stribyggnader, vars ursprungliga anvandning ar pa vag
att upphdra eller forandras. En problemanalys i kap.
2 visar pa behovet av hjalpmedel for att i olika sam-
manhang vardera dessa industribyggnaders méjligheter

till ny anvandning.

Ett mer teoretiskt resonemang i kap. 3 sodker faststal-
la vilka principer som bdr vagleda utformningen av ett
sadant hjalpmedel.

En bestandsdel blir en matris for beskrivning av indu-
stribyggnaders egenskaper, som redovisas 1 kap. 4.
Matrisen fortecknar egenskaper som ar betydelsefulla
vid beddmning av anvéndbarheten samt lampliga kallor
och observationsmetoder fo6r uppgifter om dessa
egenskaper

Underlag for beddmning av anvandbarheten ges i form av
utforliga kommentarer i kap. 5 till var och en av
egenskaperna i matrisen. Kommentarerna bygger 1 hdg
grad pa erfarenheter fran dokumenterade fall av &ter-
anvandning, men anger ocksd normkrav och rekommenda-
tioner i handbdcker och utredningar som vagledning vid
beskrivning och beddmning.

Hur olika normkrav i praktiken skall tillampas vid
andring av befintliga byggnader kan vara svart att
bedbma. Kap. 6 soker ge en oversikt av hittills-
varande praxis vid tillampning av bygggnormer och
arbetsmil jobestammelser i s&dana fall. Ett forsok
gors ocksa att bedoma tankbara konsekvenser for om-
byggnad och &teranvandning av industribyggnader av det
aktuella forslaget till ny plan- och bygglag (prop.
1985/86:1).

Beskrivningsmatrisens riktlinjer for inventering av
industribyggnaders egenskaper har praktiskt provats.
Beskrivningsblanketter for olika syften och med olika
grad av detaljering och krav pa arbetsinsats har
utarbetats. De har kommit till anvandning vid nagra
forskningsprojekt vid avd for Industriplanering och
Husbyggnad, Chalmers Tekniska Hogskola. Blanketterna
och resultatet av ett metodiskt prov av snabbhet och
tillforlitlighet vid utvdndig besiktning redovisas i
bilaga !.

Bilaga 2 redovisar tva exempel pa normtillampning och
kostnader vid ombyggnad av industrilokaler. Exemplen
utgor en del av erfarenhetsmaterialet till grund for
diskussionen i kap. 6.
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Rapportens disposition medfdr vissa upprepningar.
Samma exempel pad ateranvandning och forhallanden, som
paverkar mojligheter till detta forekommer pa flera
stallen. Avsikten ar ocksa att rapporten kan lasas pa
flera satt.

Vissa kan framst vara intresserade av en allmén oOver-
sikt av problematiken och laser i1 fdrsta hand kap. 2
och mojligen kap. 6. Teoretiskt intresserade forskare
kan vilja prova resonemangen i kap. 3 om hur bygg-
naders anvédndbarhet i princip bor beskrivas.

Andra vill framst anvanda rapporten som ett praktiskt
hjalpmedel vid byggnhadsinventeringar. De studerar be-
skrivningsmatrisen i kap. 4 och blankettexempel i bi-
laga | for att fa underlag till lampliga checklistor

o dyl. Vid bedémning av byggnader ger beskrivnings-
matrisen hanvisning till kommentarer med synpunkter pa
aktuella byggnadsegenskaper

1.2 Malgrupper och begransningar

Rapporten riktar sig till byggfackman, som har erfa-
renhet av byggnadsbesiktningar och ombyggnadspro-
jektering, men som saknar narmare kannedom om aldre
industribyggnader. Rapporten &ar ténkt att formedla
anvandbar information om aldre iIndustribyggnader &ven
till andra grupper. Det kan galla planerare, byggnads-
vardare, varderingsman, forvaltare av industrifastig-
heter, personer, som lagger upp byggnadsregister,
planerar enkdter och iInventeringar av naringslivet och
dess lokaler m fl.

Rapportens metodférslag och information &ar inte av-
sedda att ersatta eller sarskilt underlatta sjalva
ombyggnadsprojekteringen for ny anvandning av en viss
byggnad. | detta skede har man vanligen tillracklig
information om bade byggnad och den nya verksamheten.
Det ar framst i ett tidigare skede, nar anvandnings-
mojligheterna for ett kanske storre bestand byggnader
ter sig ovissa och svargripbara, som materialet skall
utgora ett hjalpmedel.

Metoderna och informationen galler 1 forsta hand be-
skrivning och bedémning av sjalva byggnaderna. Det
finns andra faktorer, som i praktiken kanske har
storre inverkan pa mojligheterna till ny anvandning -
individuell kreativitet och initiativformaga, opi-
nionsbildning, organisation, Tfinansiering m m.

Framstal Iningens koncentration pa byggnadsutformningen
innebdr inte en nedvardering av dessa faktorers bety-
delse. Fragor som ror beskrivning och bedoémning av
byggnadsutformningen har dock framstdtt som lattare
att metodiskt behandla &n dvriga, mer komplexa for-
hallanden. Problemanalysen har ocksa visat pa behov av
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information och metoder, som géller bedémning av
sjalva byggnhaderna.

Rapporten behandlar &aldre industribyggnader. Vad som
i framstallningen réaknas som aldre &ar litet flytande.
Ett motiv till arbetet ar en stravan att framja ater-
anvandning och bevarande av &aldre, historiskt och
miljomassigt sarskilt vardefulla industrimiljder.
Exemplen pa ateranvandning, som rapporten i hog grad
bygger pa, galler ocksa nastan enbart byggnader
uppforda fore 1940.

Samtidigt skall materialet vara en hjalp att beddma
anvandbarheten hos yngre och kanske mindre markliga
byggnader. Redovisade forsok med inventering av in-
dustribebyggelse i hela omraden omfattar &ven nyare
byggnader. Flera av kommentarerna i kap. 5 galler
egenskaper och konstruktioner, som forekommer forst i
byggnader fran 1950-60-talet.

Med industri avses tillverkningsindustri, i huvudsak
enligt SNI-kod 3 och typkod 30-39 i fastighetstaxe-
ringen, AFT 81. | underlaget for rapporten ingar
bedomningar &aven av nagra kommunaltekniska anlagg-
ningar. Reparationsverkstader och lagerbyggnader
(typkod 45, 46) har ocksa ingatt i nagra inven-
teringar. Se 1.3. Bensinstationer (typkod 44)
omfattas dock knappast av framstallningen.

De mer teoretiska resonemangen 1 kap. 3 om hur bygg-
naders anvandbarhet i princip bor beskrivas kan
troligen tillampas &aven pa andra typer av byggnader,
skolor, sjukhus, forvaltningsbyggnader m fl.

1.3 Bakgrund och genomfdrande

Rapporten utgor avslutningen pa ett storre forsknings-
projekt, som tidigare redovisats i foljande BFR-rap-
porter

Industri i1 aldre byggnader - elva goda exempel
T9:1981

Aldre industrifastigheter i Stockholm - lage,
utformning, skick och anvandning, R146:1982

Ursprungligen var tanken att fullfdlja den andra
rapporten med en bredare statistisk undersotkning av
industribyggnadsbestandet. Det finns f n endast
fragmentariska kunskaper om denna del av bebyggelsen.
Riktlinjer for bedoémning av industribyggnaders an-
vandbarhet skulle behéva en bas av uppgifter om hur
bestandet faktiskt sag ut.

Ansatser till en sadan, bred undersokning hade emel-
lertid redan gjorts vid avd for Husbyggnad, Chalmers
Tekniska Hogskola. Forst gallde det en undersokning
av industribebyggelsens energistatus. Sedan visade

2-A5
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det sig lampligare att i denna forskningsmiljo goéra en
mer allman inventering av industribyggnaders egenska-
per. Dar visade sig ocksa erfarenheter fran detta
projekt komma till nytta. Slutredovisningen av detta
projekt kunde koncentreras till beddmningsprinciper
och redovisning av erfarenheter fran ateranvandning

Detta blev sa mycket naturligare som parallella
konsultuppdrag under projekttiden hade gett ytterli-
gare erfarenheter av beskrivning och beddmning av
aldre industribyggnaders anvéndbarhet. Rapporten
bygger i hog grad pa dessa erfarenheter, som
dokumenterats i foljande skrifter:

Sanering efter industrinedlaggningar,
Bilaga 5, Atta fall av &teranvandning.
SOU 1982:10

Vardefulla industrimiljder i Stockholm,
Stockholms fastighetskontor, stadsbyggnads-
kontor och stadsmuseum, 1984.

Studieresor till England 1982 och USA 1984 har gett
ytterligare kunskaper om &ldre industribebyggelse och
dess mojligheter till ny anvandning.

Metoderna har &aven provats vid byggnads inventeringar i
aldre arbetsomrdden i Goteborg. Det har skett inom
ramen for ett FoU-projekt vid avd for Industriplane-
ring, Chalmers Tekniska Hogskola i samarbete med
Goteborgs kommun. Projektet har inriktats pa varsam
fornyelse av aldre arbetsomraden. Se bilaga 1.

Forutom pad litteraturstudier, intervjuer och studie-
resor bygger rapporten pad besiktningar av totalt déver
250 olika byggnader.

Bilaga 2 utgjorde ursprungligen redovisning av ett
uppdrag at Statens planverk i samband med forslag till
ny ombyggnadsnorm, SBN Omb 1983.



2 PROBLEMANALYS

2.1 Sr &aldre industribyggnader ett problem?
2.1.1 Nedlaggning och ateranvandning

Industrisysselsattningen har minskat kraftigt sedan
1965. Antalet arbetsstéllen har sjunkit i annu hoégre
grad. Under 1970-talet har varje ar ca 600 arbets-
stallen med fler an 4 sysselsatta forsvunnit. Bara
halften sid manga har tillkommit genom nyetableringar.
Det framgdr av en statlig utredning, Sanering efter
industrinedlaggningar, SOU 1982:10. | vissa branscher
har reduktionen varit sarskilt kraftig. Inom cellu-
losaindustrin upphérde driften helt vid tjugotalet
fabriker under en tioarsperiod, en minskning av
bestandet med en femtedel. Halften av alla gruvor har
stangts. Med bdrjan i slutet av 1960-talet lades
bryggerier ned i en takt av 3-4 st per ar. Textil-
industrins nedgdng borjade redan pa 1950-talet. |
slutet av 1970-talet aterstod bara ca 20 arbetsstallen
inom ylleindustrin och lika manga inom bomullstygs-
tillverkningen.

Halften av landets kommuner har drabbats av industri-
nedlaggningar under 1970-talet. Genomsnittet har
varit 2-3 nedldggningar per kommun enligt en enkat i
den ovannédmnda utredningen. | nara halften av de
drabbade kommunerna har nedlaggningarna inneburit
oldgenheter i form av forfall, olycksrisker, miljo-
fororeningar och svarigheter att anvanda lokalerna.

Fig. 2.1 I en massafabrik i1 Robertsfors tillverkas
nu industridiamanter.



Av 183 redovisade nedlaggningar har 128 medfort sadana
olagenheter, oftast i mindre kommuner med 20 000 -

40 000 inv. Ibland har olagenheterna kvarstatt l1ang
tid efter nedlaggningen.

Det normala har varit att lokalerna fatt ny anvand-
ning. Men den nya anvdndningen har ofta varit mindre
kvalificerad och intensiv. Sysselsattningseffekterna
av nedlaggningen har endast i undantagsfall kunnat
uppvagas av de nya etableringarna. Ofta har anlagg-
ningen Overtagits av kommunen, vilket i manga fall
inneburit en fastighetsekonomisk forlustaffar.

Av Overgivna industribyggnader som inneburit olagen-
heter for kommunen har enligt utredningen &anda ca
halften sa smaningom ateranvants. Ett fatal stod
fortfarande oanvanda vid enkattillfallet, medan 6vriga
skulle rivas eller hade rivits.

P& grundval av en liknande kommunenkat redovisar
Hedskog (1982) vad som hé&nt med 179 industribyggna-
der och specialbyggnader (skolor, sjukhus, fangelser
0 dyl). Omkring halften hade fatt ny anvandning. |
stor utstrackning gallde det byggnader som 1ag cent-
ralt i orten. Nagot samband mellan den tidigare och
den nya anvandningen kunde inte urskiljas. Nya
verksamheter som bibliotek, museum, teater, m m kunde
inrymmas i saval f d brandstationer och fangelser som
1 tidigare bryggerier och hamnmagasin.

2.1.2 Kunskaper om industribebyggelsen

Kunskapen om arbetslivets bebyggelse ar fragmentarisk
Det &ar slutsatsen i en rapport bestdlld av stadsfor-
nyelsekommittén, Ateranvandning av arbetslokaler
(1984). Byggnader for industri, vard, undervisning,
forvaltning m m &ar sinsemellan mycket olika. Deras
alder, storlek, standard vet man inte sd mycket om.

Vissa oOversiktliga uppgifter om industrins byggnads-
bestand kan erhallas ur den senaste fastighets-
taxeringen, AFT 81. En besvarande begrénsning i detta
material &ar att den anvéanda indelningen i olika
branscher inte stammer helt med den vedertagna SNI-
koden. Elektroindustri och transportmedelsindustri
har t ex forts till gruppen 6vrig industri, som
darigenom har blivit den stdrsta branschgruppen.

Fastighetstaxeringens uppgifter har Fog & Gronkvist
(1983) bearbetat och sammanstallt i en rapport till
1981 ars energikommitté. Dar framgdr att industrins
lokaler utgdr ca 11 % av den totala bebyggelsens 648
milj kvm nettoarea. Industrins samlade s k bruksarea
ovan mark uppgar till 73 milj kvm, fordelad pa 70 800
byggnader. Da ingar dock inte byggnader och anlagg-
ningar, som inte bedéms ha nagot varde for annan an
pagaende verksamhet, t ex processindustrins special-



utformade byggnader for stora maskiner, tankar,
reningsanordningar o dyl. Sadana enheter varderas pa
annat satt an ovriga, mer generellt anvandbara
byggnader, och utgdr 27 % av landets totalt 97 500
industribyggnader

Tabell 2.1.

Bruksarea for olika branscher. Kéalla: Fog &
Gronkvist (1983).

Bransch Bruksarea Procent
1000 kvm
Industrihotell 3 332 5
Kemisk industri 1 752 2
Livsmedelsindustri 3 233 5
Metall- och maskin 18 414 25
Textil- och bekladnad 2 101 3
Travaruindustri 7 029 10
Bensinstation, verkstad 3 907 5
Lagerbyggnad 10 043 14
Ovrig industri 22 613 31
TOTALT 72 424 100

Byggnadernas genomsnittliga storlek ar ca 1000 kvm.
Metall- och maskinindustrins byggnader &ar stodrre, ca
1400 kvm, medan lager och travaruindustrins byggnader
ar pa vardera 800 kvm. Processindustrierna, kemisk,
livsmedel och travaruindustri anvénder 40 % av
bruksarean som lager. Metall- och maskinindustri
anvander bara en fjardedel.

Tabell 2.2.

Byggnadernas &lder. Byggnader per bransch och
nybyggnadsperiod i procent. Kalla: Fog & Gronkvist
(1983) .

Bransch 1921  1921-40 1941-60 1961-80 Uppg-

sakn.
Kemisk - 15 26 54 5
Livsmedel 1 19 27 49 4
Textil 2 28 29 34 7
Metall 1 16 26 53 4
Travaru 1 14 26 54 5
Lager 1 23 23 45 8
ovrig - 16 24 49 11
TOTALT 1 17 25 49 8

Av tabell 2.2 framgar skillnaderna i byggnadernas
alder for olika branscher. Textilindustri har ett



markant &ldre bestand &an kemisk industri och tra-
varuindustri. Nyare byggnader &r genomsnittligt
storre. De 49 % som ar uppforda efter 1960 innehaller
57 % av bruksarean. Genomsnittligt ar de ca 900 kvm
stora mot ca 600 kvm for byggnader uppférda 1921-40.

Det bor papekas att fastighetstaxeringens branschin-
delning galler den nuvarande anvandningen. Inte minst
textilindustrins byggnader har andrat anvandning i
stor utstrackning, och en del av dvriga branschers
aldre byggnader kan ursprungligen ha uppforts for
textilindustrin,

I en studie av &ldre industribyggnader i Stockholms
kommun inkluderar Torngvist aven industribyggnader,
som senare har &ndrat anvandning till kontor, under-
visning m m. Bland byggnader uppférda foére 1960 har
en fjardedel av bruksarean andrat anvandning och ca
80 % av arean har moderniserats.

Aven de aldre byggnaderna har enligt denna studie
ganska goda forutsattningar for fortsatt industri-
anvandning. Bland byggnader uppforda fore 1960 ligger
70 % av arean inom planerade industri- och hamn-
omraden. Tillgangligheten for transporter ar god.
Nadra 80 % av bruksarean finns 1 byggnader, som ligger
fritt pd en stor tomt eller har en forgard eller
lastgata pa minst tre sidor. Exploateringen ar dock
hog pa tomter med dessa aldre byggnader, i genomsnitt
ar e = 1,2. Endast 30 % av bruksarean Tfinns i
byggnhader huvudsakligen i ett plan.

Ytterligare kunskaper finns om vissa koncentrationer
av industribebyggelse. Johansson & Stromquist (1979)
har undersokt 280 sadana omraden med industri i ett
tjugotal tatorter. Arbetsstallena i dessa svarar for
ungefar en tredjedel av landets industrisysselsatt-
ning. En tredjedel av omradena borjade bebyggas fore
1920 och en annan tredjedel efter 1950.

Omkring halften av omradena ar centralt belagna i
tatorten och 2/3 har direkt anslutning till huvudvagar
och/eller jarnvag. Analys av de ekonomiska forhal-
landena visar att den aldre tredjedelen av omradena
har forhallandevis fler arbetsstallen, stdrre varia-
tion pad arbetsstallenas storlek och storre andel
lagproduktiva och oldnsamma arbetsstallen.

Ett riksomfattande kartlaggning av industribebyggel-
sens tekniska och funktionella egenskaper i form av en
statistisk urvalsundersokning pabdrjades 1985 vid avd
for Husbyggnad, Chalmers Tekniska Hoégskola.

2.1.3 Mojligheter till ateranvandning

Historiskt sett har ateranvandning av industribygg-
nader varit ett vanligt fenomen. Landets fdrsta
angbryggeri, Munchenbryggeriet i Stockholm, anlades



1855 i en gammal kakelfabrik. Branscher och verksam-
heter har avlost varandra, nar den tekniska och
ekonomiska utvecklingen varit snabb. De fdrsta
massafabrikerna kunde ofta o6verta delar av de gamla
jarnbrukens anlaggningar och skogstillgangar, nar
konjunkturkurvorna for dessa bagge néringar korsade
varandra i slutet av 1800-talet. "Vi sjunker med
jarnet och flyter pad traet", som en brukspatron
yttrade. (Nisser, 1979).

Det &ar efterkrigstidens period av rivning och nybygg-
nad i1 stor omfattning, som ar ovanlig. Nu kommer
balansen troligen att &terstallas i nagon man.

I en framtidsbeddmning av bebyggelsens foérandringar
fram till ar 2010 sager Fog & Gronkvist (1983) att
industribyggnader kommer liksom tidigare att rivas i
stdrre utstrackning &n bostader och lokaler for
tjanster. Inforandet av ny teknik kommer dock totalt
sett att medfora lagre efterfragan pa helt nybyggda
lokaler &an tidigare. Ny teknik kommer att stalla nya
krav pa lokalernas standard och utrustning, vilket
kommer att tillgodoses genom ombyggnader. Ombyggnad
kommer ocksa att ske for att forbattra den fysiska
arbetsmiljon.

Nybyggnadsbehovet kommer att vara lagt aven for handel
och kontor, som till 60-70 % har lokaler i byggnader
uppforda efter 1960. Nedlaggning och nybildning av
detal jhandelsforetag kommer dock att medféra omfat-
tande ombyggnader.

Andrad organisation och tidsanvandning i arbetslivet
kommer troligen att paverka lokalanvandningen genom
att korta dagskift infoérs i 6kad utstrackning.

Allmédnt kommer bostaderna att minska i betydelse for
byggsektorn, vars resurser till stor del maste &gnas
at underhall och standardhdjning av lokaler for
arbetsliv och kultur. Byggnadernas anvandning inom
dessa sektorer kommer att forandras kraftigt enligt
rapporten

Anledningen till industrins omfattande nybyggnad under
efterkrigstiden har varit en utbredd mekanisering av
produktion och varuhantering. Maskiner har ersatt
mansklig arbetskraft, produktion i stor skala har
blivit m6jlig och ekonomiskt fdrdelaktig. Detta har
lett till krav pd produktion i stora, sammanhangande
lokaler i ett plan, som de aldre byggnaderna i vissa
fall haft svart att tillgodose.

I Stockholms kommuns stora naringslivsundersokning,
Marklok 1971, ingick en studie av Hans Tdrneman

(1976), som emellertid visade att det inte fanns nagra
ndmnvarda produktivitetsskillnader mellan verksamheter
i aldre resp nyare byggnader. Naringslivet som helhet
tycks ha stor formaga till anpassning.
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Aven i enskilda fall finns mojligheter till omsesidig
anpassning mellan verksamhet och byggnad. Det framgar
av en studie av elva goda exempel pa industri i aldre
byggnader. (Térnqvist, 1981). Industri med mycket
olika produktionsteknik och marknadsinriktning visade
sig med fordel kunna utnyttja lokaler i byggnader av
varierande utformning. Lokalernas brister i utrymme,
installationsstandard och planlésning kompenserades i
foretagens helhetsbedomning av laget, 13g hyra, moj-
lighet till kapacitetsdkning genom nya maskiner, Kkop
av arbetsmoment utifrdn m m. En amerikansk studie av
ateranvanda industribyggnader redovisar likartade
resultat. (Revitalization of Industrial Buildings,
1982). Bl a framhalls mojligheterna att genom modern,
datoriserad materialhanteringsteknik kompensera vissa
flervaningsbyggnaders brister.

Mekanforbundet publicerade 1982 en framtidsstudie inom
omradet industriplanlaggning, som mer systematiskt
analyserar foljderna av aktuella tendenser till for-
andring inom verkstadsindustrin, landets stirsta
industribransch. Av framtidsstudiens delrapport nr 2
framgdr att okad internationell konkurrens och hoga
Ionsamhetskrav i manga fall minskar utrymmet for
investeringar i nya byggnader. (Ranhagen & Bergen-
stadhl, 1982). Genom rationaliseringar i befintliga
lokaler istallet for nybyggnad, forhyrning istallet
for agande, soker man minska andelen langsiktigt
bundet kapital. Snabba fodrandringar av produktions-
teknik och efterfragan talar i manga fall for for-
siktig utbyggnad och ateranvandning istallet for stora
nyinvesteringar.

Produktion i mindre enheter ger ofta battre arbetsfor-
hallanden och Okad flexibilitet. Den mindre fysiska
skalan mojliggors genom effektivare och mangsidigare
maskiner, lagrings- och transportsystem. Effektivare
metoder for materialstyrning minskar behov av utrymme
for mellanlager i1 produktionen. Aldre byggnaders
mindre dimensioner och fysiska kapacitet i olika
avseenden ar inte langre samma hinder for effektiv
produktion. Centralt l&ge och i vissa fall miljo6-
kvaliteter hos &aldre byggnader uppskattas av de
anstallda, som pd senare tid ocksa har fatt okade
mojligheter att paverka sina arbetsforhallanden.

En annan faktor som kan 6ka mojligheterna till ater-
anvandning &ar byggnadsbranschens oOkande inriktning pa
reparationer, om- och tillbyggnad (ROT) istallet for
nybygghad. Ombyggnad kraver annan teknik och orga-
nisation av byggandet. Genom det nya s k ROT-
programmet for fornyelsen av bostdderna bér en
effektiv ombyggnhadsverksamhet framjas, som &ven kan
komma ombyggnad av andra byggnadstyper till godo.

Till sist blir dock ombyggnad och &ateranvandning en
fraga om noggrann analys och kloka beslut i varje
enskilt fall. Na&s foretagscenter i Lerum ar ett
intressant exempel pa &teranvandning i kommunal regi
av ett gammalt bomullsspinneri till billiga lokaler



for smaforetag. Projektledaren Bo Ohrstrom sager:
"Arbetet har visat att de goda och billiga lésningarna
sallan har varit forutsédgbara. De har skapats i kon-
takten mellan foretagaren och projektorganisationen.™
(Arkitektur nr 4, 1984).

I en bilaga till utredningen, Sanering efter industri-
nedlaggningar (1982), redovisas atta exempel pa fram-
gangsrik ateranvandning. Exemplen ger prov pa ett
brett spektrum av olika omsténdigheter och faktorer
som bidragit till ett gott resultat. Lardomarna
sammanfattas dar pad foljande satt:

"Den grundlaggande forutsattningen for ateranvandning
ar att det oOverhuvudtaget finns efterfragan pa loka-
ler. Pa orter med stagnerande naringsliv kan aven
moderna, valbelagna byggnader stid tomma. Behovet av
lokaler for annan verksamhet an industri ar da ofta
ocksd begransat. Finns det emellertid efterfragan pa
lokaler &ar néasta villkor att byggnaden har en lamplig,
inte alltfor speciell, utformning.

Erfarenheten visar emellertid att &aven om det finns
badde efterfragan och tillgang pa lampliga industri-
lokaler kan en samordning vara svar att astadkomma.
Utbud och efterfragan har svart att motas i tid och
rum. Samordningen i tiden &ar sarskilt vansklig. Ett
foretag som expanderar behdver snabbt okat utrymme och
kan ofta inte vanta tills en i och for sig lamplig
lokal iordningstalls. For fastighetsforvaltaren ar
det & andra sidan svart att satsa tid och pengar pad en
upprustning innan man har en nyttjare.

Nu Ffinns det emellertid ocksad fall dar aven ratt
speciella byggnader har fatt ny anvandning. Formagan
till Omsesidig anpassning kan vara ganska stor. Vida-
re har initiativ och idéer stor betydelse i de en-
skilda fallen. Det behdvs manniskor med formaga och
forutsattningar att driva projekten, sodka kontakt med
nya nyttjare, l16sa finansieringsproblem och till-
standsfragor. Det kan rora sig om personer i kommunal
och statlig forvaltning, foretag, byggfirmor m fl.

| ett konkret nedlaggningsfall &ar byggnadernas ut-
formning en i stor sett given forutsattning. Den
allmanna efterfragan pa lokaler kan man heller
knappast paverka. Utrymmet for insatser att
astadkomma en fordelaktig ateranvandning finns
huvudsakligen pad den organisatoriska sidan, i
manniskors idéer och samarbete.” (a.a. p 5:3,4 )

2.1.4 Ateranvandning - utlandska erfarenheter

| Storbritannien och USA har problemet att ateranvanda
aldre industribyggnader lange varit aktuellt. Det
borjar nu finnas en forhallandevis bred dokumentation
av problemets omfattning, olika angreppssatt och,
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framfor allt, av olika exempel pa ateranvandning. Se
litteraturforteckning i Hedskog (1982).

| stallet for att vanta pad totalt forfall och sanering
for nybyggnad har kreativa entreprendrer sett mojlig-
heterna hos aldre byggnader i centralt bel&dgna stor-
stadsomraden - industrier, hamnmagasin, elverk. Om-
vandlingen till lyxbostéder, butikscentra, hotell och
kontor har ofta val forrantat de satsade pengarna.
Ombyggnaderna av en chokladfabrik, Ghirardelli Square,
San Francisco, och hamnmagasin, Faneuil Hall, Boston
ar tidiga och numera véalkanda exempel.

I Storbritannien har pionjarer bland enskilda, kom-
muner och kooperativa smafdoretag visat att det gar att
hejda stagnation och forfall aven i mindre valbelagna
omrdden. Fig. 2.2. Nodtorftig upprustning har hejdat
forfallet, bibehdllit en traditionell milj6 och bi-
dragit till sysselsattning och yrkestraning bland
invanarna. (Eley & Worthington, 1984). Men det har
ocksa behovts lagstiftning for att komma tillratta med
de stora arbetsomrddena i stagnerande industrire-
gioner. Liksom tidigare bostadsomradden kan nu in-
dustriomraden forklaras vara "Improvement Areas'" och
berattiga till statsstdéd for kommunala markinkép,
upprustning och sanering. (Fornyelse av éaldre
industristadsdelar i Storbritannien, 1980).

Kingsgate Workshops i London.

De engelska exemplen illustrerar problemets omfatt-
ning, som kanske &ar sarskilt stort i industrialismens
pionjarland, men understryker ocksa behovet av en
forutsdttningslos och kreativ installning, som ger
utrymme for initiativ fran flera olika aktorer. De



traditionella metoderna for finansiering, projekt-
organisation, projektering och ombyggnad kan inte
alltid tillampas.

I USA provas ocksd insatser av flera olika slag, t ex
skattelindring vid ombyggnad och bevarande av kultur-
historiskt véardefulla byggnader. Nationalparksbe-
greppet borjar appliceras aven pa industrimiljoderna i
New Englands textilstédder. (Bidrnstad, 1984). De
hundraariga tegelbyggnaderna har &aven visat sig
anvandbara for den expanderande elektronikindustrin.
Men en viktig lardom &ar att det kan ta tid. De gamla
byggnaderna tillats sta kvar i manga decennier med
endast sporadiskt utnyttjande och underhall, innan
deras ekonomiska och miljomassiga vérden bérjade
inses.

De utléndska exemplen har ett varde i att de visar
vilka ofta ovédntade former av ny anvandning som
faktiskt ar mojliga. Forutsadttningarna for att gora
nadgot liknande kanske inte alltid finns i vart land.
De uppseendevackande exemplen som man hdr talas om éar
trots allt en liten del av bestandet. Det ar i manga
fall de mest attraktiva objekten med tanke pa lage och
utformning som blir utnyttjade och kanda. De &ar inte
alltid ett monster for den &teranvandning i storre
skala och for mer vardagliga andamal som behover
genomfdras i fortsattningen.

2.1.5 Slutsatser

Naringslivets strukturomvandling har varit omfattande
de senaste decennierna och kan antas fortsatta. Ett
stort antal industribyggnader kommer att fa annan
anvandning de narmaste aren. Aven i branscher som
inte minskar produktion och sysselsattning sker tro-
ligen en fortsatt koncentration till farre drifts-
stallen. De 6vergivna byggnaderna kommer inte alltid
att finnas pad orter och i lagen dar de kan efterfragas
av andra verksamheter. Generellt sker en kontinuerlig
teknisk utveckling, som féradndrar verksamheternas krav
pa anvanda byggnader och gor fragan om ombyggnad och
tillbyggnad standigt aktuell.

Vissa forédndringar i arbetslivet kan gdra det lattare
att a&teranvanda aldre industribyggnader. Smaskalig
produktion i nya arbetsformer och behov av lokaler for
handel, vard, kultur m m gor manga aldre industribygg-
nader anvandbara pa nytt. Byggbranschen kommer att fa
en mer markerad inriktning pa ROT-sektorn istallet for
pa nybyggnad, vilket kan underlatta ombyggnad &ven av
industribyggnader.

Trots den t6kade omfattningen av ombyggnad och &ter-
anvandning av industribyggnader kommer fOrutsatt-
ningarna i varje enskilt fall ofta att bli unika.
Genomforda, intressevackande exempel pa ateranvandning
kan ge inspiration men inte bilda mdnster.



Erfarenheter visar att det kan ta tid innan en ny
langsiktig anvandning etableras. Det kan behodvas nya,
okonventionella metoder for finansiering, ombyggnad,
upplatelse och drift, liksom forandrad lagstiftning
och samhalleligt stod.

Mot denna bakgrund framstar fragan om aldre industri-
byggnaders anvandbarhet som ett bTdé kvantitativt och
kvalitativt betydelsefullt problem.

Fig. 2.3. Lastbilar byggs om i maskinsalen pa Laxa
pappersbruk

2.2 Ar bedoémning av industribyggnaders anvandbarhet
ett problem?

2.2.1 Anvandningsalternativen &ar manga

Aldre industribyggnader har fatt en anvandning som i
flera fall skilt sig avsevart fran den ursprungliga -
skola, teater, bostader. Aven speciellt utformade
byggnader for processindustrin, som t ex en gammal
massafabrik och en cementfabrik, har visat sig kunna
fa ny anvandning. | andra fall har moderna, generellt
utformade industribyggnader fatt sta tomma. Konven-
tionella bedomningar haller inte alltid streck. Ramen
for vad som &r tankbara alternativ behéver vidgas
genom kannedom om framgangsrika fall av ateranvand-

n ing.

Exempel pa &ateranvandning ar ofta unika i manga
avseenden. Utan att bilda monster bor dock ka&nnedom
om andra framgangsrika fall vara till nytta vid forsok
att finna ny anvandning for en byggnad. Det géaller



sarskilt vid en inledande, hastig beddmning av flera
byggnader

En ingdende analys kan ge uppslag till den basta
I6sningen pa grundval av de speciella forutsatt-
ningarna i ett enskilt fall. Men en sadan analys kan
bli dyrbar. Engelska erfarenheter antyder att manga
ateranvandningsfall balanserar pa gransen mellan
ekonomisk framgang och misslyckande. (Eley & Worth-
ington, 1984). Tiden och kostnaden for utredning och
projektering kan vara avgorande for projektet.

2.2.2 Beddmningsbehoven vaxlar

Bedbmningen av industribyggnaders anvandbarhet &r
komplicerad ocksd darfor att bedomningsbehoven skif-
tar. Det &ar inte bara besiktning och vardering av
enstaka objekt infér t ex en forsaljning, som &r
aktuell. Det finns ocksd behov att o6versiktligt
bedéma storre bestand. Det kan vara ett stort
industriféretag, som vill ha en 6verblick av sitt
byggnadsbestand infor planering av verksamhets-
forandringar, utbyggnad eller nedlaggning. Det kan
vara en kommun, som vill vardera befintlig bebyggelse
i aldre arbetsomraden infor planering av framtida
markanvandning. (The Usefulness of Philadelphia®s
Industrial Plant, 1960, Fyra &aldre arbetsomraden,
1985).

Traditionella metoder for byggnadsteknisk och fas-
tighetsekonomisk véardering ar inte alltid tillampliga
for att mota de nya beddmningsbehoven. Metoder for
byggnadsteknisk besiktning galler oftast bostadshus
och deras tekniska kondition som grund for beddmning
av upprustnings- och underhdllsbehov. Se t ex RO-
gruppens informationsmaterial, Rakna pad ombyggnad,
(1978). FoOr stora industriomraden, dar upprustnings-
behovet &ar starkt beroende av vilken fortsatt anvénd-
ning som &ar aktuell, blir en sadan besiktning arbets-
kravande och anda otillracklig.

En strikt fastighetsekonomisk vardering kan vara svar
att gora for industrifastigheter. Antalet forsalj-
ningar av likartade objekt som underlag for beddmning
av marknadsvardet ar ofta otillrackligt fa. Den
senaste fastighetstaxeringen tillampar for majoriteten
industrifastigheter en berdkning av avkastningsvardet
som grund for taxeringen. Bedbmningen av byggnhadens
utformning och standard som underlag fo6r denna berak-
ning forutsatter emellertid fortsatt industrianvand-
ning. Beddmningen kan inte utan vidare anvandas nar
andra anvandningsalternativ ar aktuella. Se vidare
2.3.3.

Bade tekniska och ekonomiska varderingar kraver alltsa
en uppfattning om den framtida anvandningen for ett
tillfredsstallande resultat. Detta ar svart att
astadkomma nar alternativen ar manga och inget sjalv-



skrivet. Bedbmningen kraver snarare ett shabbt
vaxelspel mellan idéer om ténkbar anvandning och
kritisk granskning av forutsattningarna. Foérhallan-
dena har medfort efterfragan pa en ny yrkeskompetens,
som kombinerar arkitektens formaga till snabb idé-
gestaltning med fastighetsekonomens marknadskunnande.
(Hedskog, 1982,1984).

I mdnga fall &r det inte det rent ekonomiska vardet
man &ar ute efter vid beddmningen. Kulturhistoriska
inventeringar kan ha behov av tekniska-funktionella
bedémningar som komplement till bevarandesynpunkterna.
(Vardefulla industrimiljoer, 1984). Statistiska
urvalsundersokningar &ar ett annat omrade, dar metoder
for beskrivning och beddmning av byggnadsegenskaper
kan behtévas. Det kan gélla naringslivsundersokningar
som t ex Stockholms kommuns aterkommande studier av
naringslivets mark- och lokalanvandning, Marklok 1971,
NU 81, eller undersdkningar av byggnaders energi-
hushalIning, Industrilokalers energistatus (1984).

Stora fastighetsforvaltare, t ex Byggnadsstyrelsen,
Postverket, FortF och aven storre kommuner utvecklar
system for registrering av byggnaders och lokalers
egenskaper . (vara lokaler, 1983). Datatekniken ger
mojligheter att lagra omfattande uppgifter om en stor
mangd objekt, men urval och formulering av uppgifterna
kraver kunskap om vilka egenskaper som ar métbara och
pa lang sikt vasentliga. Erfarenheter av hur
industribyggnader med sin komplexa utformning och
skiftande anvé@ndningsméjligheter kan beskrivas och
bedomas bor vara till nytta vid utformning av sadana
register

Sammanfattningsvis staller nya bedomningsbehov krav pa
en metod, som kan anpassas till olika syften och
ambitionsnivder. A ena sidan skall metoden vara enkel
och snabb att anvanda. A andra sidan blir resultat
olyckligt om underlaget ar alltfér enkelt och
schablonartat. Byggnader som med litet fantasi och
initiativformaga skulle kunna fa ny anvandning doms
ut, dyrbara ombyggnadsprojekt misslyckas p g a
bristande analys av byggnadens forutsattningar och
marknadens efterfragan.

2.2.3 Nya krav pa aldre byggnader

Utdver de speciella krav som varje verksamhet staller
pa byggnaders funktion, utrymme, rumsform, kommunika-
tioner, installationer m m, har de senaste &aren andra,
mer generella grupper av krav fatt okad tyngd. Det

galler krav pad arbetsmiljo, tillganglighet for rorel-
sehindrade, energihushéllning och kulturhistoriskt

betingade krav pa varsam ombyggnad av aldre byggnader.



Arbetsmiljo

De oOkade kraven under 1970-talet pa sakra och bekvama
arbetsforhallanden ledde till en nedvardering av de
aldre byggnaderna, dar arbetsmiljon ofta var samre an
de nybyggnader som formades efter de nya kraven. Det
fanns helt visst svarigheter att installera moderna
ventilationssystem och transporthjalpmedel i manga
aldre byggnader. Det ar ocksa manga sma foretag som
utnyttjar aldre byggnader, och deras fysiska miljo
framstar ofta som bristfallig.

Nyare studier har nyanserat bilden. Ranhagen (1980)
och Tornqvist (1981) visar att den fysiska arbets-
miljon kan goras tillfredsstallande hos foretag i
dldre byggnader. Ett villkor &ar att motiv och resurser
finns for att utnyttja forutsdttningarna hos
verksamhet och byggnad.

Ett tryckeri i centralt lage hade t ex snabba leveran-
ser snarare an laga priser som konkurrensmedel. Det
kravde Ilojal och yrkeskunnig personal, och marknads-
inriktningen medfdorde pd detta satt bade motiv och
resurser for att kosta pa arbetsmiljon i den &aldre
byggnaden. Ett stort verkstadsforetag &t mindre
instal lationskravande tillverkning vara kvar i en
aldre byggnad, nar huvuddelen av verksamheten flyttade
ut till en modern anlaggning. Det centrala laget och
en mindre arbetsstyrkas sjalvstédndighet i en "egen™
lokal kompenserade bristerna i byggnadens fréaschdr och
tekniska standard. Det faktum att personalrum har
samre standard, bade betraffande utrymme och utrust-
ning i aldre byggnader kompenseras ofta av att den nya
verksamheten ar mindre personaltat. Moderniseringar
ar ganska latta att gora. (Toérngvist, 1981).

I anlaggningar for storre foretag kan forbattringar
ocksd ofta ske med enkla medel, &andrad trafikforing
pa tomt, omdisposition av lokalernas anvandning, sa
att olycksfallsrisker och miljostdérningar begransas.
De anstalldas erfarenheter och synpunkter kan ge goda
uppslag. En klar och genomtankt dispositionsplan kan
vara val sid betydelsefull som de enskilda byggnadernas
standard for uppndende av rationell produktion och god
arbetsmiljo, enligt Ranhagen (1980).

En studie av smaféretag i industrihotell visar att
ventilationssystemet i aldre byggnader ofta utgor
problem. Det byggs ut med varmluftsaggregat och
punktutsug for resp fdretags behov. Risken for
obalans och oOverforing av luftfororeningar mellan
olika lokaler blir stor. Transporterna kan bli
problem, nar manga foretag skall samsas om utrymme pa
en trang gard och om fataliga hissar. Bullerstor-
ningar forefaller vara ett mindre problem, antagligen
beroende pa att den egna verksamheten ocksa bullrar
kraftigt samt att de aldre byggnaderna ofta har en
tung, ljuddampande stomme. (Antonsson, 1983).



Fig. 2.4. Arbetsmiljon kan bli bra aven i aldre loka-
ler. Brolins tryckeri i kv Taktackaren,
Stockholm.

I ett betdnkande fran arbetsmarknadsdepartementet, Om
statligt stéd till arbetsmiljdinvesteringar (1981),
sammanfattas forhallandena pa foljande satt. Varia-
tionerna i arbetsmiljdstandard tycks vara stdrre bland
smaforetagen an bland storre foretag. Arbete med
tunga lyft forefaller vara vanligare i smd foretag.
Ventilationsproblem samt daliga lokaler och brist-
falliga personalrum ar ocksd vanliga arbetsmiljo-
problem i smaforetag. A andra sidan tycks de stora
foretagens arbetsmiljo oftare praglas av buller, dalig
luft, jakt och enformigt arbete.

I en Kunskapsoéversikt (1983) betraffande fornyelse av
aldre arbetsomraden framhalls att upplatelseformer och
normtillampning kan vara stdrre hinder for battre
arbetsmiljo &an byggnadernas eventuellt samre forut-
sattningar. Byggnads- och arbetsmiljonormernas till-
lampning innebdr att det framst &r vid nybyggnad och
storre ombyggnader som kraven utloéses. Det &r i
praktiken svart att stalla krav pa en befintlig
arbetsmiljoé i en &ldre byggnad, annat an nar det
galler uppenbara olycksfallsrisker. Korta hyrestider,
krav pd att hyresgasten sjalv bekostar sina speciella
installationer, gor aven mattliga forbattringar
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forhallandevis dyrbara. Vid storre ombyggnader
utldses krav, som kan avskrécka aven fran enklare
atgarder. Resultatet ar att smd, realistiska
forbattringar ar svara att astadkomma. Klyftan blir
onddigt stor mellan lokaler med nybyggnadsstandard och
aldre lokaler, som sallan blir foremal for tillsyn
6verhuvudtaget

Tillganglighet for roérelsehindrade

Krav pad lokalernas tillganglighet har tidigare inte
varit nagot stort problem i industribyggnader, dar
verksamhetens art ansags vara det storsta hindret for
anstallning av personer med nedsatt rorelseformaga.

I och med att byggnaderna kan komma att anvindas for
andra andamdl, t ex kontor, vard och undervisning,
blir kravet aktuellt. Med nuvarande méjligheter till
individuell anpassning av arbetsplatsen kan &ven
traditionell industriell verksamhet erbjuda uppgifter
for manniskor med handikapp.

Vid en inventering av kulturhistoriskt vardefulla
industrimiljoer i Stockholm konstaterades att manga
aldre industribyggnader har stora nivaskillnader
mellan mark och entréplan samt mellan lokaler i samma

vaningsplan. Personhissarna ar ofta for smd for
rullstolar. | vissa fall kan tillgangligheten astad-
kommas genom byggnadernas godsintag, men det ar séallan
négoy lamplig 16sning. (vardefulla industrimiljober,
1984) .

Energihushal Ining

Industrin star for ca 40 % av den totala energi-
forbrukningen i landet, men skillnaden mellan olika
branscher ar stor. Processindustrin, jarn, stal,
massa och papper, som sysselsatter 20 % av industrins
arbetare forbrukar mer an 60 % av energin. Verkstads-
industrin med 40 % av sysselsattningen fdrbrukar
endast 10 %. Andelen energi som anvands i tillverk-
ningsprocessen resp for lokaluppvarmning och belysning
skiljer sig ocksd starkt. Verkstadsindustrin anvander
mer an halften av energin for lokalerna, medan pro-
cessindustrin 1 stor utstrédckning klarar sin lokal-
uppvarmning med spillvarme fran processen. (Jagbeck m
fl, 1983).

Det ar framst i tillverkningsprocesserna som det anses
Ionsamt att spara energi. | en teoretisk studie av
cellulosaindustrins tillverkning bedtmdes att med
redan kand teknik skulle en helt ny fabrik kunna
minska nuvarande energiforbrukning med halften.

(Steen m fl, 1981). Ingrepp i processerna &ar mer an
dubbelt sid effektiva som i byggnaderna, enligt Ran-
hagen & Wastlund (1981). De statliga investerings-
bidragen till energibesparingar i naringslivet har
ocksd till storsta delen gallt processatgarder.
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Vid ateranvandning av industribyggnader tenderar den
nya verksamheten vara sadan att andelen processenergi
minskar. Byggnadsskalets egenskaper kan darfor bli
relativt mer betydelsefulla. Stora fonsterytor,
oisolerade tak och tegelvaggar far byggnaden att te
sig energikravande och oekonomisk. En beddémning av
besparingspotentialen for energi till uppvarmning
visar dock att Over halften av besparingen endast kan
uppnds vid nybyggnad. Forbattrad drift kan ocksa ge
stora besparingar, medan hdgst 1/4 av m6jlig besparing
uppnds genom ombyggnad och mer genomgripande atgarder.
(Lindskoug, 1977).

Denna bedomning har ocksa bekraftats vid ett antal
inventeringar och sparkampanjer i aldre arbetsomraden.
(Kunskapsoversikt, 1983). Forbattringar av varme- och
ventilationssystem framstar ofta som de viktigaste
atgarderna. De aldre byggnaderna har problem, darfor
att de ofta anvands av flera olika verksamheter eller
en verksamhet med andra klimatkrav &n den ursprung-
liga. Overdimensionerade flaktar, forsummade regle-
ringsmojligheter slésar bort varmen. Innan dessa
brister i fastighetsskdtseln avhjalpts &r dyrbara
ombyggnadsatgarder som fonsterbyte, tillaggsisolering
o dyl sallan motiverade. Manga &aldre byggnaders tata
och tunga vaggkonstruktioner bidrar ofta till en
battre energihushallning an vad teoretiska berakningar
anger

Byggnormen staller i och for sig hoga krav pad begran-
sad fonsterarea och laga k-varden. Vid ombyggnad
skall dock kraven tillampas endast pd berérda delar,
sd att '"skaliga ansprak™ pa god energihushallning
uppfylls. Se 6.2.2. Energihushallningen i enskilda
dldre industribyggnader kan ofta forbattras med enkla
medel. | manga fall medfor &tgarder for battre
arbetsmiljé mindre energifﬁrbrukning genom t ex slutna
ventilationssystem med atervinning vid fbérorenande
processer som sprutmalning o dyl. (Lagheim, 1985).
Krav pa energihushallning framstar darfor inte som
nadgot avgorande hinder for en i oOvrigt ekonomisk och
andamalsenlig Aateranvandning av industribyggnader.

Kulturhistoriska héansyn

Industribebyggelsens kulturhistoriska varde har léange
varit obeaktat. Av landets ca 900 byggnadsminnen i
enskild och allman &go ar endast ett fatal industri-
minnen, oftast aldre bruksmiljoer. Bl a som en f6ljd
av naringslivets strukturomvandling och det stora
antalet industrinedlaggningar pa senare ar har
industriminnesvarden fatt en mer Tframskjuten plats.
Sedan 1981 inkluderas aven industribyggnader bland
kulturhistoriskt vardefulla byggnader som &r berat-
tigade till statsstdd vid bevarande. Riksantikvarie-
ambetet och statens planverk gav 1978 en végledning
till kommuner och lansstyrelser betraffande program
for kulturminnesvarden, vilken aven omfattade,
industrins anlaggningar. En skrift, Att uppréatta



program for kulturminnesvarden, kom 1983. En Oversikt
av véardefulla industriminnen ges i Nisser (1979).
Marie Nisser dokumenterar f n tillsammans med bransch-
organisationerna massafabriker och pappersbruk fort-
farande i1 drift. Drygt 30 ar klara och ett 50-tal
aterstar (1984). Staffan Nilsson gjorde 1975/76 en
rikstackande inventering av ca 115 odlbryggerier.
Vasternorrlands ldn genom Sundsvalls museum har
genomfort en nara nog heltéackande lansinventering av
industriminnen i de viktigaste branscherna. Manga
andra lan och enskilda kommuner har gjort &tminstorne
branschvisa eller lokalt begréansade inventeringar.
Riksantikvarieambetets dokumentationsbyra ger en
aktuell oversikt i rapporten, Industriminnesvard i
Sverige 1981-1984 (1985).

I Stockholm har &aldre industrimiljder inventerats av
stadsmuseet i samarbete med Tfastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret. (Industrimiljoer i Stockholm,
1980, samt Vardefulla industrimiljder i Stockholm,
1984). De kulturhistoriska vardet hos ca 30 anlagg-
ningar utvalda bland totalt ca 250, uppfdrda fore

1940, har beddmts och dokumenterats. Grund for
bedémningen har varit den ursprungliga verksamhetens
industrihistoriska intresse samt byggnadernas och den
samlade miljons arkitektoniska och stadsbildsmassiga
varde. De utvalda byggnaderna har klassificerats
enligt bestammelserna i1 1960 ars byggnadsminneslag
resp byggnadsstadgans g 38. Forslag till skyddsfore-
skrifter att infdoras i stadsplanen har utarbetats.
Parallellt har de stadsplanetekniska, byggnadstekniska
och funktionella fdrutsattningarna for fortsatt
anvandning och bevarande bedomts. Fig. 2.5.

I Goteborg har Birgersson & Wrigglesworth (1984) gjort
en inventering av regionens industriminnen. De
viktigaste industribranscherna anges, de storsta &aldre
industriomradena och typiska byggnadsanlaggningar
beskrivs. | ett forslag till prioritering urskiljs
framst industrimiljder, som &ar representativa for
goteborgsomradets industrihistoriska utveckling, som
bevarar en samlad industrimilj6é eller som har blivit
kdnda "landmarken™. Aven iIndustribyggnader som ritats
av kanda arkitekter bor ingd bland de vardefulla
industriminnena.

Aldre industribyggnader kan ge unik och vardefull
kunskap om en gangen tids produktionsteknik och
arbetsforhallanden. Ju mer karaktaristisk en byggnad
ar som uttryck for den ursprungliga verksamheten,
desto mindre sannolikt &r det dock att den forblivit
ofdrandrad. Produktionstekniken har forandrats och
medfort ombyggnhader. N&ar byggnaden sedan o6vergivits
gor dess speciella form den svar att anvanda for andra
andamal. Behovliga ombyggnader gar i sa fall latt ut
over de ursprungliga detaljerna. Det géaller t ex en
massafabrik med sitt hoga kokeritorn och langa,
fonsterfattiga maskinsal. Det galler stora textil-
och verkstadsbyggnader med karaktaristiskt sagtandade
lanternintak, som idag lacker energi och regnvatten.



Fig. 2.5. Almgrens sidenvaveri i Stockholm. Byggna-
den anvands delvis till konstateljéer, men
skall troligen bevaras som museum.

Industrins kraftigt Okade produktionsskala gor det
ocksd svart att i nagon storre omfattning bevara hela
anlaggningar intakta. Vilka industriminnen som i
forsta hand skall bevaras och i vilken form ar fort-
farande ett kunskaps- och beslutsproblem. (Nisser &
Bedoire, 1984).

2.2.4 Motstridiga krav och olika varderingar

Bedémningen av iIndustribyggnaders anvandbarhet kompli-
ceras av att manga krav ar svara att foérena. Det
géller vid allt slags byggande, men vid ombyggnad och
ateranvandning ar ofta marginalerna for kompromisser
mindre.

Kraven vaxlar ocksa beroende pa vilken den nya
anvandningen blir. En &ldre industribyggnad kan te
sig lamplig for att anvandas som industrihotell.
Arbetsmilj6- och energikrav bor kunna tillgodoses.
Skall byggnaden daremot anvédndas till kontor eller fo6r
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undervisning stalls andra krav pd brandskydd och
handikappanpassning. De nya kraven medfor atgarder,
vars omfattning gor det skaligt att krava t ex ny
ventilation med varmeatervinning. De o6kade byggkost-
naderna motsvaras i sa fall visserligen av Okade
intdkter och lagre driftskostnader. Skillnaderna i
ingrepp blir dock betydande jémf@rt med det forsta
alternativet och kan vara svara att forutse vid en
forsta beddmning.

Manniskor véarderar olika. En bevarad &ldre miljo
varderas hogt av allmanhet, byggnadsvardare och i
manga Tfall personalen i den nya verksamheten. L&age
och 13g hyra ar viktigast for vissa foretag, medan
teknisk rationalitet vager tyngre for andra. Vad som
for manga framstar som en oacceptabelt nedsliten och
forslummad miljoé ar for andra billiga och anvandbara
byggnader, som behdvs for ett fungerande néringsliv.
Den enskilda byggnadens 6de paverkas av vad som sker
med omgivande bebyggelse - i vilken madn den rustas upp
och far annan anvandning. Den kommunala planeringens
bestammelser om tilldten markanvandning i ett omraden
ar avgorande vid forandring av en enstaka byggnad

men paverkas i sin tur av befintlig bebyggelses
bedémda véarde och anvéndbarhet.

2.2.5 Slutsatser

Manga nya mojligheter att ateranvanda industribygg-
nader i kombination med svarforenliga och ibland
svarforutsagbara krav gor bedémningen av aldre
industribyggnaders anvandbarhet komplicerad.

Traditionella metoder for beskrivning och vardering av
byggnhader kan inte tillgodose alla nya bedémningsbehov
- oversiktliga inventeringar, planutredningar, program
for kulturminnesvard, statistiska undersokningar m m.
Bedémningen skall kunna goras snabbt och anpassas till
aktuell ambitionsnivd utan oproportionerliga brister i
relevans och tillforlitlighet.

2.3 Ar utformning av ett bedomningsunderlag for
industribyggnader ett problem?

2.3.1 Enkelhet eller realism

Svarigheterna att utforma ett lampligt beddmnings-
underlag har antytts i foregdende avsnitt. A ena
sidan behover underlaget vara overskadligt och latt-
hanterligt for snabba, o6versiktliga beddmningar i
olika situationer. A andra sidan skall det vara
erfarenhetsgrundat, tillforlitligt och nyanserat for
att gora rattvisa at mojligheterna att ateranvanda
aven byggnader med till synes sémre forutsattningar.
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Forekommande checklistor och beskrivningsystem brister
vanligen i det ena eller det andra avseendet. Enkel-
hetens fOrutsattning ar ofta att bedbmningen gors
direkt av den aktuelle nyttjaren eller besluts-
fattaren. Beskrivningar som skall anvéndas av flera
parter kraver mer ingaende undersokningar.

2.3.2 Generella metoder

Fastighetsmaklarens allmanna uppgifter om storlek,
lage, prisniva, alder och lokaltyp - butik, kontor,
lager, produktion etc - &r ofta tillrackliga for att
gora en grovsortering i utbud och efterfragan och fora
samman kopare och saljare eller motsvarande. Sedan
kravs en besiktning och foérhandling om detaljvillkoren
av en spekulant som sjalv kdnner sina onskemal och sin
betalningsformdga. Fastighetsmaklarens typiska upp-
gifter bildar stommen i1 lokalregister med samma for-
medl ingsfunktion, som manga kommuner uppratthaller som
en service at naringslivet. For en mer forutsatt-
ningsl6és beddmning av en byggnhads anvéndbarhet &r de
dock inte tillrackliga.

Det andra extremfallet, ett utforligt beskrivnings-
och beddmningssystem for flera behov, exemplifieras av
byggnadsstyrelsens s k P 29 metod. (Friis, 1976). En
byggnadsinventering enligt denna metod skall kunna
bilda underlag for flera parters beddmning av anvand-
barheten, for planering och projektering av ombyggnad
och atgarder for upprustning och underhall. Fig. 2.6.

De olika blanketterna for beskrivning av mark och
bygghader med ritningar och tekniska data &ar mycket
detaljerade, men ar enligt uppgift tankta att anvandas
fritt. Metoden ger dock fa anvisningar om vilka
uppgifter som ar véasentliga vid olika inventerings-
behov. Manga av blanketternas uppgifter maste anses
vara mycket svara att f& reda pa for aldre byggnader,
t ex mellanvaggars Bljudisolering i dB, avloppsled-
ningars kapacitet i lit/tim etc. Samtidigt ar det ju
inte sakert att alla de uppgifter som ar svara att fa
reda pa fordenskull &r ovasentliga.

En generell metod att beddma byggnaders anvéndbarhet
for nya andamal har foreslagits av Niskala (1981) vid
statens tekniska forskningscentral, Uledborg, Finland.
Beddmningen, som &ar tankt att gdras av en expertgrupp,
struktureras och redovisas i en matris. Matrisen ger
mojlighet att askadliggora byggnadens grad av oOverens-
stéammelse efter ombyggnad med olika tankta nyttjares
funktionella krav samt kostnaderna for ombyggnadsat-
garderna. Fig. 2.7.

Metoden har fordelen att relativt enkelt redovisa

flera tankbara alternativ pa ett jamforbart satt. Den
svara avvagningen mellan kostnad och '"nytta" far ocksa
en tydligare redovisning &n vid de flesta expertbedtm-
ningar. Formodligen kravs dock ganska ingaende under-
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sokningar och kalkyler for beddmningen, vilket kan
vara arbetskrédvande om flera forslag skall prévas.
Alternativt kravs stor erfarenhet hos expertgruppen,
som skall kunna godra dessa kostnadsuppskattningar och
varderingar av funktionsanpassningen

2.3.3 Bedbmning av industribyggnader
Fastighetstaxeringen

Den senaste fastighetstaxeringen, AFT 81, har en ny,
mer detaljerad metod for att beskriva industribygg-
naders tekniska och funktionella egenskaper. Metoden
redovisas i Riksskatteverkets varderingsanvisningar
Vardering - industri (1980).

En viktig bedbmning gors redan vid val av varderings-
metod. S k skraddarsydda byggnader med begrénsad
anvandbarhet for andra verksamheter an den pagaende
skall varderas enligt produktionskostnadsmetod. Den
innebar i princip att det ekonomiska vardet bedoms pa
grundval av &teranskaffningskostnaden, beraknad
antingen utifran aktuella nybyggnadskostnader eller
utifran en historisk kostnad, justerad med hansyn till
alder, lage och byggnadskategori

Ovriga byggnader varderas med avkastningsmetod.
vardet bestams pa grundval av en marknadsmassig hyra,
avkastningen, som byggnaden med h&nsyn till lé&ge,
alder, Ilokaltyp och standard kan tankas ge.

Sarskilt metoden for bedémning av standard har intres-
se i detta sammanhang. Lager och kontor indelas i tre
klasser med enkel, normal och hdgklassig standard.

For kontor grundas bedoémningen huvudsakligen pa
standard pa ytskikt, samt installationer for ventila-
tion och sanitet. For lager beaktas bjalklagsbarighet
(max golvlast), véarmeisolering, ventilation, belysning
och lastningsforhallanden, t ex om lastkaj finns.
Produktionslokaler bedéms enligt ett mer utforligt
schema. Fig. 2.8.



STANDARD FTN:. ant

Produktionslokaler i ordinara byggnader Byggnad
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Uppgift skall Iamnas under samtliga rubriker. Kryssa for det alternativ som passar bést in. [T Mers M
Vid osékerhet om vilken ruta som skall kryssas, ge en férklaring under »Sérskilda upplysningar». I 21 2 t 2 1 2 Poang

Fri takhojd 0

>6,0m
Ventilation

Lufttemperering och befuktning (komfort) och/eller varmedtervinning
Max golvbe-
lastning 32 000 kg/m*
Uppvarm-
il Nej
Varme Ja
El-
installation
Leveransspanning > 380 V
Lastfor-
Lastkaj, hissanordning (max last > 2 ton) eller méjlighet till direktinfart Ja
Pelar-
avstand
35m
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Annat material
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Allmangiltig utformning
Summa poang

Fig. 2.8. Standardbedémning av produktionslokaler
enligt AFT 81.

Planlosning och flexibilitet beddms med h&nvisning
till godtagbar utformning for "normal” produktion -
mekanisk verkstadsproduktion, latt tillverkning,
traforadling o dyl. Olamplig utformning exemplifieras
med: olika golvnivaer, sma rum och tranga gangar,
flera vaningsplan, stora skillnader i takhojd. Sma
ombyggnadsmojligheter astadkommes bl a genom manga
bdrande innervéggar.

Bedomningsmetoden i AFT 81 &ar bade nyanserad och
praktiskt anvandbar. Begransningen &r framst att
bedémningen forutsdtter fortsatt anvandning for
industriandamal. Det innebar att vasentliga byggnads-
egenskaper som husdjup och foénstersattning har forsum-
mats. Tomtdispositionen, som paverkar transporttill-
ganglighet, parkering och utbyggnadsméjligheter har
ocksa utelamnats.

De bedbmningar som redan gjorts av landets industri-
fastigheter enligt AFT 81 &ar naturligtvis en mycket
bra utgdngspunkt for senare bedémningar. Tyvarr &ar
primarmaterialet, fastighetsdeklarationen, dar byggna-
dernas egenskaper i detalj &r redovisade enligt mallen
inte allmant tillgédngliga. En sammanfattning finns i
taxeringsregistrets s k kategorilangd for hyreshus och
industri. Denna finns tillgénglig hos lokala skatte-
myndigheten, och vanligen pa kommunernas fastighets-
kontor. For fastigheter dar den ursprungliga indu-
strianvandningen redan upphért, kan klassificeringen
ha andrats till t ex hyreshus eller skattefri (kommu-
nalt agda byggnader eller lokaler for undervisning
mm) . De detaljerade uppgifterna om lokalstandard
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m m som endast galler industrifastigheter finns da
inte kvar.

En industriinventering i1 Philadelphia

I samband med fodrnyelse av Philadelphias innerstad
gjorde en amerikansk konsultfirma, Arthur D. Little
Inc., en omfattande iInventering av den &ldre industri-
bebyggelsens anvandbarhet. (The Usefulness of Phila-
delphia®s Industrial Plant, 1960). Parallellt med en
inventering av bebyggelsens fysiska egenskaper gjordes
intervjuer med branschrepresentanter for att kartlagga
karaktaristiska lokalkrav hos moderna industrifodretag.

Totalt inventerades nara 2 500 byggnader i1 19 stads-
delar. For att nda fram till ett anvandbart plane-
ringsunderlag fick en mycket grov och Oversiktlig
bedémning goéras. Forst gjordes en genomgang av
branschernas olika lokalkrav. De mest frekventa och
samstédmmiga kraven lades till grund for beddmningen av
bebyggelsens lamplighet for "allmdn industriell an-
vandning”. Aven med denna forenkling blev det svart
att vardera de byggnader som inte entydigt kunde
provas mot dessa krav.

De tyngst vagande egenskaperna ansags vara byggnadens
storlek och form, vaningsantal, konstruktion av stomme
inklusive yttervaggar, grundlaggning, tillaten golv-
last, hissars antal och storlek, elsystemets och VA-
installationernas kapacitet. Nagra byggnader kanske
hade goda varden pa vissa egenskaper, samre pa andra.
Dessa byggnader fick d& analyseras narmare genom att
de daliga vardenas vikt bedomdes i forhallande till de
goda. Kunde de senare kompensera de forra? | flera
fall fick anges att expertmedverkan skulle behévas for
ett entydigt omdome.

I rapporten diskuteras insiktsfullt de typiska
svarigheterna att beskriva och vardera industrian-
laggningars komplexa egenskaper. Rapportens beskriv-
ningsschema &ar utférligt och operationellt. Grunden
for de bedomningar som till sist Ffick gbras ar dock
inte fullstandigt redovisad.

Engelska inventeringsmetoder

Enkla och traffsdkra metoder for att bedoma aldre
industribyggnaders anvédndbarhet har utvecklats av en
engelsk konsultfirma, DEGW. Metoderna och ett stort
informationsmaterial har redovisats i en artikelserie
i Architects” Journal 1977-78 och senare samlats i en
bok. [Industrial Rehabilitation: the use of redundant
?uild;ngs for small enterprises, av Eley & Worthington
1984).

Den mycket stora mangden foraldrade och oOvergivna
industribyggnader i England har nédvandiggjort metoder
att snabbt gora en grovgallring bland tankbara objekt



Fig. 2.9

Bedémningsmall

(1984).

Table V

VACANT BUILDING SURVEY

address

GROSS FLOOR AREA 3000m*~1

PRESENT USE VACANT

previous use

TENURE

OFff street parking & delivery
60 per cent site coverage
Good site access

5 min. tube and bus

Goods lift/wide staircase
Single-storeyed

ACCESS

Four-way aspect

10-15 M deep

Simple shape

3.00 m FI/FL (upper floor)
CONFIGURATION

Frame

Brick, concrete plasterboard

STRUCTURE

CONDITION Good

PROPOSED OUTCOME

1 Leave alone

Instant assessment survey sheet

«f

-s
—rr

DEPARTMENT STORE

\ vy \

'\ \-

2 Mothball or short term use (eg studio)'

3 Clear for temporary use (eg parking)

4 Refurbish for industrial use

enligt Eley & Worthington

230-14-0 5T oke NEWI NCTON HIUH STREET. HACKNEY N-16

PERCENTAGE VACANCY 1001

On street parking/narrow street
100 per cent site coverage

No site access

10 min bus

No lifts/narrow staircase

4 or more storeys

Single aspect
20 m or more deep
Complex shape

3.60 m + FL/FL

Load bearing walls

Timber, cast iron, steel

Bad

®© clear and redevelop LIGHT INDUSTRIAL/ZRESIDENTIAL/RETAILL
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45
for ateranvandning. For dem som bestdtt det forsta
provet fordjupas undersdkningen fram till en eventuell
ombyggnad och upplatelse till nya nyttjare.

I anslutning till konsultuppdrag som gallt ombyggnad
av enskilda objekt till inventeringar av tomma
industribyggnader i hela stadsdelar har olika
versioner av check-listor och beddmningsmallar
utarbetats. Fig. 2.9.

De engelska bedoémningsmallarna har det latthanterliga
format och breda tillampbarhet som madnga andra metoder
saknar. Det material som Eley & Worthington redovisar
har varit en viktig utgangspunkt och inspiration till
det foreliggande arbetet. Bearbetning med hansyn till
svenska bygg- och arbetsmiljonormer behdvs. Dessutom
kraver de engelska mallarna en ratt stor erfarenhet
for att kunna utnyttjas med bra resultat. Beskriv-
ningen av bygghaderna har oftast gjorts med ett visst
bedémningssyfte och ar inte alltid objektivt redovisad
och skilti fran sjalva bedomningen.

2.3.4 Slutsatser - krav pad ett beddémningsunderlag

Svarigheten att utforma ett lampligt beddémnings-
underlag bottnar i de svarforenliga kraven pa latt-
hanterlighet & ena sidan och tillforlitlighet och
allmangiltighet 4 andra sidan.

Mot bakgrund av befintliga beddmningsmetoder och
bedémningsbehov kan kraven pa ett bedomningsunderlag
sammanfattas pa foljande satt:

Det skall snarare vara ett hjalpmedel fo6r snabba och
oversiktliga beddmningar &an ett mycket fullsténdigt
och detaljerat system.

Beskrivningen av byggnaderna skall vara skild fran
beddmningen

Beskrivningen skall mojliggbra beddmningar av
anvandbarheten for flera andamal.

Beskrivningen skall i viss man kunna goéras utan
expertkunskap.






3 UTFORMNING AV ETT BEDOMNINGSUNDERLAG

3.1 Beskrivning och bedémning

Det ar av flera skal lampligt att skilja beskrivningen
fran bedoémningen. Bedodmningen kan vara bade svar och
riskabel. Beskrivningen skall kunna anvéandas av flera
bedoémare och for olika syften. Manga anvandnings-
alternativ skall kunna provas.

Narmast diskuteras principer for beskrivning av bygg-
naders egenskaper. | avsnitt 3.3 provas tankbara
grunder for den efterfoljande beddmningen av
byggnadens anvandbarhet foér nya andamal.

3.2 Utformning av ett beskrivningssystem
3.2.1 Ett teoretiskt problem

Bedomning av en byggnads anvandbarhet fdrutsatter en
beskrivning av byggnadens egenskaper. Fragan ar vilka
egenskaper som skall beskrivas och hur, sd att be-
skrivningen blir praktiskt hanterlig och generellt
tillampbar for olika typer av beddmning. Ett teore-
tiskt problem &ar att ange kriterier for val av
egenskaper som i forsta hand boér beskrivas.

3.2.2 Lokalkrav hos olika verksamheter

Ett naturligt kriterium &ar typiska lokalkrav hos
verksamheter, som skulle kunna anvanda den aktuella
byggnaden. Den efterfoljande beddbmningen av byggna-
dens beskrivna egenskaper maste visserligen goras med
stor Oppenhet, sa att inte méjliga anvandningsalter-
nativ forhastat sorteras bort. Nybyggnadskrav enligt
normer och projekteringspraxis kan inte utan vidare
laggas till grund for beddmningen av en befintlig
byggnad. Se 3.3.1. Men vid urval av egenskaper att
beskriva kan olika verksamheters karaktaristiska
lokalkrav vara en utgangspunkt.

Industrins krav pa god tillganglighet for transporter,
goda forhallanden for lastning och lossning av gods,
ordentliga matt pa rumshéjder, spannvidder, golvba-
righet m m anger sjalvskrivna egenskaper att beskriva
hos en befintlig byggnad. Manga verksamheters krav pa
dagsljuskontakt for flertalet arbetsplatser medfor
behov att ange husdjup och fénstersattning. Brand-
skyddskrav pa material i vaggar och barande konstruk-
tioner samt pad utrymningsvagars antal och langd ar
viktiga i samlingslokaler och lokaler f6r persontata
verksamheter som vard och undervisning. Andra norme-
rade byggnadsegenskaper, som energihushallning, till-



ganglighet for rorelsehindrade ar ocksa sjalvklara
inslag i beskrivningssystemet

En genomgadng av forekommande lokalkrav for olika
verksamheter gor beskrivningen verklighetsférankrad
men ett beskrivningsystem enbart uppbyggt pa sadana
forteckningar riskerar att bli ofullstadndigt och
tidsbundet. Ett studium av mer teoretiska ansatser
kan darfor vara motiverat som komplement.

3.2.3 Byggnadsstyrelsens strukturtidnkande

Byggnadsstyrelsens strukturtankande (Ahrbom, 1970,
1980) gor en distinktion mellan byggnadsdelars olika
rad av foranderbarhet. Motivet ar en stravan att
astadkomma mer generellt anvéandbara byggnader. Stom-
men och centrala komponenter i de tekniska forsorj-
ningssystemen, flaktrum, installationsschakt o dyl, &r
langlivade och svarfoéranderliga delar, som bor ges hog
allmangiltighet, vanligtvis genom viss Overdimensio-
nering. Till skillnad fran dessa "byggnadsknutna"
delar ar '"verksamhetsknutna" komponenter som mellan-
vaggar, rordragningar for el,vdrme och ventilation
bade mer utsatta for andrade krav och vanligtvis
lattare att forandra. Denna foranderbarhet kan och
bor enligt strukturtankandet ytterligare underlattas
genom demonterbarhet och mattsamordning. Framfor allt
bor verksamhetsknutna delar hallas atskilda fran
byggnadsknutna. Rérledningar bor t ex inte gjutas in
i betongbjalklag osv.

3.2.4 Beskrivningsmodell f6r iIndustribyggnaders
general itet

Just industribyggnader har sedan lange utformats med
en stravan att skapa beredskap for snabbt vaxlande
produktionskrav. | en modell for beskrivning av in-
dustribyggnaders grad av mangsidig anvandbarhet soker
Tornqvist (1974) sammanfatta k&nda principer for att
uppnd hog generalitet och foranderbarhet. Beskriv-
ningsmodellen har kopplingar till olika typer av
produktionsteknologi inom tillverkningsindustrin.

De egenskaper hos en byggnad som m6jliggdr anpassning
till verksamhetsfordndringar sammanfattas i foljande
begrepp, s k generalitetsfaktorer

Utrymmesreserver
Inklusive egenskaper
Exklusiva egenskaper
Antal zonklasser
Zonspridning
Foranderbarhet

Inklusiva egenskaper ar sadana som kan tillfredsstalla
flera nivaer av ett krav. Lokaler med hoga varden pa



t ex spannvidd och golvbarighet kan &ven rymma verk-
samheter med lagre krav pa dessa egenskaper. Exklu-
siva egenskaper daremot astadkommes genom specialut-
formning av olika slag, sluttande golv, gropar, fun-
dament, skrymmande fast utrustning, mycket stora hus-
djup, fonsterlosa utrymmen m m. Sadana egenskaper
forhindrar annan anvandning an den ursprungligen
avsedda och bidrar darfor inte till byggnadens
mangsidiga anvandbarhet.

Berdkning av antal zonklasser och zonspridningen
baseras pa definitionen av inklusiva och exklusiva
egenskaper. De &ar matt pa byggnadens mojligheter att
tillgodose behovet av utrymme och narhet for olika
aktiviteter i byggnaden. FoOranderbarheten i snav
mening definieras som forhallandet mellan en mojlig
Okning av nagon generalitetsfaktors varde och
kostnaden for en sadan oOkning.

3.2.5 Svarforanderliga egenskaper - ett
huvudkriterium

Bland ovannamnda teoretiska begrepp ter sig forander-
ligheten som det mest effektiva kriteriet for val av
egenskaper 1 ett beskrivningssystem. Det ar i forsta
hand svarforanderliga egenskaper som skall ingd i
systemet. Begreppet skiljer sig fran ovriga begrepp
genom att det i hdg grad kan bestdmmas oberoende av
tankbara anvandningsalternativ for byggnaden. Det é&r
enbart knutet till sjalva byggnadens egenskaper.
Begreppen 'verksamhetsknutna', "inklusiva'", "exklu-
siva" egenskaper foOrutsatter en viss uppfattning om
tankbara anvandningsmdjligheter for att preciseras.
Eftersom ett viktigt krav pd beskrivningen &ar att den
inte i onodan skulle lasa bedomningen till vissa an-
vandningsalternativ foérefaller foranderligheten vara
ett lampligt huvudkriterium.

Foréanderligheten kan i princip anges i ekonomiska
termer. Ju kostsammare en byggnadsegenskap ar att
forandra, desto viktigare att ta med i en beskrivning
av byggnaden. Kostnaden for att fdrdndra en egenskap
ar ju 1 princip oberoende av den anvandning byggnaden
sedan kan komma att fa. | en byggnad med rumshéjder pa
enbart ca 2 m (t ex aldre lagervindar) skulle den
stora kostnaden vara att riva ut och bygga nya bjalk-
lag. Exakt var dessa placeras efter en ny nyttjares
krav har mindre ekonomisk betydelse. Rumshéjden i den
befintliga byggnaden &ar den vasentliga, svarforander-
liga egenskapen, som bdr beskrivas.

Skillnaden i kostnad for att forandra olika byggnads-
egenskaper ar oftast uppenbara. Det &r dyrare att
flytta bjalklag &n mellanvaggar. Man kan latt flytta
eluttag till nya stallen, men att tillgodose kraftigt
okade effektbehov medfdor helt andra kostnader.
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Den verkliga kostnaden for en viss forandringsatgard
kan visserligen bero pad skiftande omstandigheter. Den
beror t ex pa om den aktuella byggnadsatgarden gors
isolerad eller ingar i en storre ombyggnad. Den beror
pa finansieringen, forvaltnings-, upplatelse- och
upphandiingsformen

Installation av verksamhetsknuten processventilation i
en hyrd lokal bekostas t ex vanligen av hyresgasten.
Avskrivningstiden blir kort och kostnaden hég, efter-
som anlaggningen troligen inte kan utnyttjas av en
efterkommande hyresgadst. En mycket omfattande om-
byggnad av ett f d bryggeri i Norrképing till bostader
blev tack vare statliga bostadslan ekonomiskt mer
fordelaktig &n enklare upprustning till lokaler for
diverse mindre fodretag.- (Sanering efter iIndustrined-
laggningar, 1982).

En kostnadskravande atgard kan ocksa mojliggora en
anvandning som ger storre hyresinkomst eller minskar
driftskostnaderna. Varmeadtervinning for battre ener-
gihushallning ar ett exempel. Att andra fonstersatt-
ningen eller ta upp ljusgardar i mycket djupa byggna-
der ar normalt dyrbara atgarder. De kan emellertid
anda vara ekonomisk fordelaktiga om t ex lokalerna
blir anvdndbara till kontor, undervisning o dyl.

Oberoende av dessa véaxlande omstandigheter ar dock
kostnadsskillnaden mellan atgarder for att forandra
olika egenskaper i1 stort sett konstant. Det &ar denna
skillnad som &ar grunden for val av egenskaper, som i
forsta hand skall beskrivas.

Det finns faktorer, som kan rubba detta forhallande.
Upptrappningseffekter kan uppsta, bade av byggnads-
tekniska skal och beroende pa tillampningen av bygg-
nadsnormerna. En begransad utbyggnad av ventilations-
anlaggningen kan medfora haltagningar, lagning och
ommalning som foranleder t ex ny golvbelaggning, nya
undertak m m i stdrre utstrackning an planerat.

Normkrav pa energihushallning och handikappanpassning
vid ombyggnad &r i viss utstrackning foremal for
skadlighetsbedbmningar. Se kap. 6. Om arbetet har en
viss omfattning anses merkostnader for t ex varmeater-
vinning resp en ny hiss befogade. Krav stalls pa
atgarder, som kanske inte ingick i den ursprungliga
planen. Begransade ingrepp kan dra med sig kostsamma
foljdatgarder. Skall de egenskaper, t ex detaljer i
ett ventilationssystem, vars forandring utloste
atgarderna betraktas som latta eller svara att
forandra i ekonomisk mening?

Ett allmant intryck ar att just atgarder pa ventila-
tionssystemet latt medfor sadana upptrappningseffek-
ter. Det framhalls ocksd i en rapport om Begransad
ombyggnad av vardlokaler (1984). A andra sidan kan
moderniserad ventilation ofta betala sig genom for-
battrad energihushdllning. Vilka egenskaper hos
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ventilationssystem och andra installationer i bygg-
naden som skall beskrivas ar inte l&tt att princi-
piellt avgdora p g a dessa svarbedomda kostnads-
effekter.

En 16sning p& problemet &ar att dra gransen ganska
snavt for vad som bdr anses betydelsefullt for anvand-
barheten. | fdrsta hand medtas endast egenskaper, som
definitivt ar mycket kostsamma att forandra, barande
stommes egenskaper, kapaciteten hos installationssys-
temens centrala delar o dyl. D& undviker man risken
att anvandbara byggnader doéms ut alltfor latt.

A andra sidan kan underlaget fér beddémningen bli
alltfor knapphandigt. Man kan fa en orealistisk
uppfattning om kostnaderna for att genomfdéra ombygg-
naden och den nya anvandningen. Beskrivningen kan da
utdékas genom att ytterligare ett kriterium appliceras
- krav pa att ovriga, mindre svarforanderliga egen-
skaper skall vara latta att beskriva. Se foljande
avsnitt.

Byggnadsegenskapernas svarforanderlighet framhalls
alltsd som ett huvudkriterium for att ge beskriv-
ningssystemet o6nskad grad av relevans och allman-
giltighet. Kriteriets relevans framgdr av att det
resulterande urvalet egenskaper i stor utstréckning
sammanfaller med urval pa grundval av andra, tankbara
kriterier, som namnts. Manga verksamheters karak-
taristiska krav pd lage, tillganglighet, dagsljus-
belysta lokaler, minimivarden pa rumshojd, tilldten
golvlast o dyl galler egenskaper, som ar bade svar-
foranderliga och inklusiva. Svarforanderligheten
framstar saledes som ett bade praktiskt anvandbart och
teoretiskt klargdrande kriterium fér de egenskaper,
som har betydelse for en byggnads anvandbarhet.

3.2.6 Egenskaper latta att observera och beskriva

P4 det oOnskade beskrivningssystemet stalls forutom
krav pa relevans och allmangiltighet aven krav pa att
beskrivningen skall vara latt att genomfora. De valda
egenskaperna skall vara latta att observera och be-
skriva. Latta att observera, (utréna, fa reda pa), ar
de om man utan omfattande prov, matningar och beréak-
ningar kan faststédlla deras varde. Vilket fasadma-
terial en bygghad har &r t ex ganska latt att obser-
vera. Grundens barighet ar daremot svarare att fa
reda pa.

Latthet att beskriva egenskapen och dess vérde &r i
viss man en annan sak. Fasadens fargnyans kan vara
latt att observera men svar att beskriva med o6nskvard
precision. Den maximalt tillatna golvlasten ar dare-
mot latt att beskriva i kN/kvm, né&r man val fTatt reda
pd uppgiften.
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Lattheten att observera och beskriva beror pa kallor

och metoder for observationerna. Kéallorna kan vara
fastighetsregister och plandokument, bygghandlingar,
intervjuer och besiktningar av olika slag. Metoderna
kan utgdras av enkla konstateranden, m&tningar och
beddmingar

Kallan paverkar valet av observationsmetod. Observa-
tionsmetoden paverkar valet av beskrivningssatt.

3.2.7 Beskrivningssystemets huvuddrag

Med hjalp av de hittills angivna begreppen bor ett
beskrivningssystem av tillracklig allmangiltighet och
Fflexibilitet kunna utformas.

Graden av svarforanderlighet avgor vilka egenskaper
som &r viktiga att i forsta hand beskriva.

Fig. 3.1.

Lattforanderliga

JINREDWI/J&

Lattheten att observera styr vilka k&llor och obser-
vationsmetoder man anvander i1 forsta hand, nar resur-
serna ar begréansade.

Fig. 3.2.

Svarobserverade

Lattobserverade

PONSTEKSATTNIN&



Olika egenskaper &ar mer eller mindre latta att be-
skriva. Lattheten beror ocksd pa vilka kallor och
observationsmetoder som anvands.

Fig. 3.3.

Svarbeskrivna

Lattbeskrivna

POMSTFR.SATTN/NG

Oavsett vilken ambitioner och resurser man har bor
beskrivningssystemet méjliggéra en avvagning mellan
alla dessa krav som kan bli optimal. Smd resurser bor
i forsta hand sattas in pa att beskriva de mest svar-
foranderliga egenskaperna, &ven om precisionen blir
lag. Mer lattforanderliga egenskaper kan beskrivas,
om detta kan gdras med marginell extrainsats. Vid en
besiktning kan t ex manga observationer goras pa kort
tid om man vet vad man skall titta efter.

Det foreslagna beskrivningssystemet ar avsett att
avhjalpa de brister som manga tidigare forslag till
inventeringsblanketter och checklistor lider av. Dar
gors sallan skillnad mellan viktiga och mindre viktiga
egenskaper, mellan sadana som ar lattobserverade och
sadana som kan vara mycket svara att faststalla.
Risken finns kanske att man lagger ned moda pd att fa
reda pa den fuktighetshalt det befintliga ventila-
tionssystemet ar avsett att uppratthalla och forsummar
att fa en uppfattning om tillatna golvlaster och
fastighetens tillganglighet for transporter.

Den principiellt riktiga avvagningen antyds av
foljande figur. Som underlag for en beddémning av
byggnhadens anvédndbarhet beskrivs i forsta hand de
egenskaper som faller inom skd&rningsytan for de tre
ovan beskrivna méngderna.
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.Lattobserverade Lattbeskrivna

Som framgar faller vissa egenskaper hos byggnaden
utanfor den mangd som avskiljs av de anvanda krite-
rierna. Det galler bl a energiforbrukningen, som ju
vanligen uppfattas som en mycket vasentlig uppgift att
f4 reda p&d for en byggnad. Det ar naturligtvis ett
viktigt onskemdl hos manga parter att kunna paverka
forbrukningen av dyrbara, importerade och icke for-
nyelsebara energiformer. For en enskild industribygg-
nad motsvarar dock sallan egenskapen "energiforbruk-
ning'" de uppstallda kriterierna. Inom industrin atgar
ofta en stor del av den anvanda energin till sjalva
processen. Andelen for lokaluppvarmning, som ju é&r
den intressanta i detta sammanhang, ar oftast mycket
svar att skilja ut.

Energiforbrukningen i denna mening ar alltsd svar att
f4 reda pd. Dessutom ar det ofta latt att forandra

energiforbrukningen. En annan verksamhet i byggnaden
forbrukar till f6ljd av sin verksamhet andra mangder
energi. Tatning av dorrar och fbonster, trimning av

varmesystem, reglering av ventilationen m m ar enkla
och lonsamma atgarder for att minska energiforbruk-
ningen.

Vad beskrivningssystemet emellertid omfattar &ar de
egenskaper hos byggnaden som vasentligen paverkar
energiforbrukningen och som dessutom ar svarforander-
liga och latta att observera och beskriva. Sadana
egenskaper ar fonstersattning, yttervaggars tjocklek
och material etc.
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Det finns vasentliga egenskaper hos byggnaden, som é&r
svarforanderliga och samtidigt ganska svara att
observera. Det galler framst tillaten golvlast, som
det i aldre byggnader kan vara svart att fa tillfor-
litliga uppgifter om. Bjalklagen p& olika vaningsplan
kan vara dimensionerade efter helt olika laster.
Berédkningar och konstruktionsritningar saknas i
arkiven. Den verkligt mojliga lasten kan var bade
mindre och storre an den ursprungligt berdknade, p g a
aldringseffekter resp stora sakerhetsmarginaler.

Aven vissa skador och spar av tidigare verksamhet, som
forsvarar ny anvandning kan vara besvarliga att upp-
técka, t ex kemiska och biologiska fororeningar i
byggnadsdelarna. Svarigheter av detta slag ar ofran-
komliga och far bemastras pa olika satt fran fall till
fall. En preliminar beddémning far goras om en ny
verksamhet med t ex hoga krav pa tilladten golvlast ar
tankbar med hansyn till byggnadens &6vriga egenskaper.
I s& fall motiveras en noggrannare undersodkning av
Jjust denna egenskap, som vid en fdrsta beskrivning
vara svar att faststalla.

Ovannamnda principer har vaglett utformningen av ett
system for beskrivning av iIndustribyggnaders egenska-
per, som redovisas i kap. 4. Systemet ar dar upp-
stallt i matrisform. Utvalda egenskaper fortecknas
vertikalt. Kallor till uppgifter om dessa egenskaper
fortecknas horisontellt. | aktuella skarningspunkter
anges vilka observationsmetoder som kan anvandas.
Byggnadens bruttoarea kan t ex antingen noteras i
fastighetstaxeringsregistret eller matas pa ritning
eller, med mindre precision, erhallas genom matning pa
grundkarta samt ev multiplikation med vaningsantalet.

3.3 Underlag for beddémning
3.3.1 Nybyggnadskrav otillracklig grund for beddmning

Flera alternativ ar ofta tankbara vid ateranvandning
av en aldre industribyggnad. FOor att gbéra en beddm-
ning skulle byggnadens egenskaper behdva prdvas mot
flera verksamhetstypers lokalkrav. Dessa ar i och for
sig kanda i sina allmanna drag for olika iIndustri-
branscher, for kontorsarbete, undervisning, vard,
detalj- och partihandel m m. De har ocksa bidragit
till att kontrollera och nyansera utformningen av
beskrivningssysternet.

Nar det galler lampliga varden pa byggnadsegenskaper
for olika verksamheter &ar det dock vanligen nybygg-
nadskraven, som anges i handbokslitteratur, generella
lokalprogram o dyl. Vid ombyggnad och &ateranvandning
gors ofta en langtgaende anpassning till befintliga
forhallanden. Brister i ett avseende, t ex fonster-
placering och rumsform, kan kompenseras av utrymmenas
storlek. Lagre teknisk standard kompenseras av
centralt l&ge och miljovarden etc.



3.3.2 Normkrav otillrackliga

Inte heller bygg- och arbetsmiljonormer ger en till-
racklig grund foér bedémning av anvandningsmojlig-
heterna. Byggnormen ar visserligen i viss utstrack-
ning generell och galler grundlaggande krav pa
byggnadens stabilitet, tillganglighet, brandskydd,
klimat och energihushallning. Godtagbara dimensioner
och form pad allmdnna utrymmen som entréer, passager,
personalrum m m finns angivna.

Det finns emellertid ocksad stora skillnader i krav-
nivaer beroende pd byggnadens faktiska anvandning.

Det galler inte minst brandskyddskraven. Vid ater-
anvandning och ombyggnad blir dessutom beddmningen av
tillampliga krav mer komplicerad &n vid nybyggnad.
Ombyggnadens omfattning paverkar i vilken utstrackning
normkrav pa t ex tillganglighet och energihushallning
skall kunna appliceras. Hur stor del av byggnaden
berdrs av ombyggnaden och skall omfattas av kraven?
Vilken niva av kravuppfyllelse ar skaligt att krava?

Arbetsmiljonormerna har en principiellt annan status
an byggnadsnormerna. De ar tillampliga inte bara vid
nybyggnad, ombyggnad och ny anvandning utan for pa-
gaende verksamhet i befintliga arbetslokaler. Kraven
ar i an hogre grad an byggnormens betingade av verk-
samheten och dess risker, men medfor ofta krav pa
lokalernas utformning, ventilation o dyl.

Vid verksamhet i aldre lokaler gors skalighetsbe-
domningar, men dessa ar naturligtvis svara att forutse
nar den framtida anvdndningen av en byggnad inte &r
kdnd. Ett forsok att redovisa underlaget for tillamp-
ningen av bygg- och arbetsmiljonormer vid ombyggnad
och ateranvandning har gjorts i kap. 6. Har far
konstateras att de inte utgor nagon enkel och till-
Eacﬁlig grund for beddbmningen av en byggnads anvand-
arhet.

3.3.3 Risker vid beddmningen

Forutom svarigheter finns det ocksa risker med att
formulera alltfor bestamda omdomen om vad olika bygg-
nadsegenskaper betyder for anvandbarheten. Det galler
omdémen av typen: Lokaler for modern industri bodr ha
en rumshdjd av minst 4,5 m. Kontorslokaler bér ha ett
djup pad hogst 20 m, etc.

Det visar sig att aven mycket gamla och speciellt
utformade industranléggningar kan fa nya anvandare med
hoga krav. | en attioarig f d massafabrik tillverkas
t ex industridiamanter i stor skala. Ett par gamla
bryggerier har byggts om till bostédder etc. Ett motiv
till arbetet med ett beddmningsunderlag for &ldre
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industribyggnader har varit att framja bevarande och
ateranvandning av vardefulla industrimiljoer. Darfor
ter det sig olampligt att riskera att vissa byggnader
déms ut genom kategoriska omdomen.

3.3.4 Verkliga fall av &teranvandning

Ett forsok har gjorts att fa en uppfattning om typiska
problem och kompromissmojligheter vid ateranvandning
av industribyggnader genom en enkat till projektorer
med erfarenhet av flera ombyggnadsprojekt. Det visade
sig dock svart att sammanfatta de erfarenheter man
haft. Variationer bade i byggnadsutformningen och
ateranvandningen var sa stora att nagra mer generella
omdémen och slutsatser knappast kunde formas.

Genomforda eller aktuella fall av ateranvandning ar
trots allt den bdsta grunden for beddmning av nya
objekt. Har har gjorts ett forsok att fora in sadana
erfarenheter av ateranvandning som belysande exempel i
kommentarerna till de olika byggnadsegenskaperna i
beskrivningsmatrisen. Det rér sig om ca femtio an-
laggningar, i flera fall med ett stort antal olika
bygghader och nyttjare, som dokumenterats i inven-
teringar pa senare ar. Se 1.3.

Ateranvandningsfallen aberopas endast som belysande
exempel och bor darfor inte riskera att lasa
bedémningen av nya objekt. Att fdéra in dem i
kommentarerna till enskilda byggnadsegenskapers
betydelse for anvandbarheten ger anda en viss
systematisering och o6verblick av erfarenheterna.

3.3.5 Allmadnna beddmningsprinciper

Till sist gors ocksd ett forsok att ange nagra prin-
ciper for bedbmning av industribyggnaders anvéndbarhet
i mycket allmanna ordalag.

Samstammiga egenskaper

En forsta beddmning kan goras av olika egenskapers
samstammighet med avseende pa en viss tankbar anvand-
ning. Ofta ar laget en avgdrande faktor. Men kommu-
nikationer, omgivande bebyggelse och verksamheter bor
motsvaras av egenskaper hos sjélva byggnaden.

En industribyggnad med stora dimensioner och goda
lastningsméjligheter i centralt lage kan t ex vara
svar att anvanda, darfor att laget och begransningar
for tung trafik gor en lattare och mer personaltat
kontorsanvandning lampligare. Byggnadens fordelar for
en fortsatt industrianvdndning, t ex stort husdjup och
stora rumshdjder, blir i stéallet nackdelar vid kon-
torsanvandning. Pa motsvarande satt kan en oOverflodig
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kontorsbyggnad i ett perifert industriomrade bli svar
att anvanda. Kontorsverksamheter utan koppling till
produktionen foredrar ofta ett mer centralt lé&ge.

Ett annat uttryck for behovet av samstammighet &r
forhallandet mellan kostnader och intékter vid den nya
anvdndningen. Ar den nya nyttjaren betalningsstark
kan en omfattande ombyggnad och upprustning av en
sliten byggnad vara motiverad, om dess egenskaper i
ovrigt, framst laget, gor den attraktiv. Smaforetag
med 1ag hyra som dominerande krav foredrar enkla
lokaler, vilket kan gora aldre, medfarna industri-
byggnader anvandbara. De laga hyresintikterna
motsvaras av l3ga kostnader for upprustning och
underhall

Inklusiva och exklusiva egenskaper

Den tidigare namnda beskrivningsmodellen for industri-
byggnaders generalitet ger ocksa viss vagledning vid
beddmningen. Definitionsmassigt har byggnader med
hoga varden pad s k inklusiva egenskaperna, rumshojd,
spannvidd, golvbarighet m m battre méjligheter att
mota nya krav. Exklusiva egenskaper som nivaskill-
nader, bjalklagsoppnlngar, fundament, mdrka utrymmen
innebar ocksa oftast patagliga begransningar av
anvandbarheten.

Vissa gransdragningar far goras. En mycket stor rums-
héjd kan gora lokalen otrivsam och svarutnyttjad, om
inte enkla mojligheter finns att bygga mellanbjélklag.
Ett ventilationssystem i t ex en gjuter ibyggnad har
stor kapacitet, som blir obehdévlig och onédigt ener-
gikravande for en lattare verksamhet. Den stora rums-
héjden och ventilationskapaciteten kan o6verga fran att
vara inklusiva egenskaper till att bli exklusiva.

Lagom manga olika utrymmen

Ovriga begrepp i beskrivningsmodellen kan ocksa till-
lampas vid en analys av anvidndbarheten. Antalet
zonklasser utgor ett matt pd enhetligheten i lokaler-
n"as utformning. En mangfald utrymmen och tillbyggna-
der av olika form, storlek och utrustningsstandard
innebdr ett stort antal zonklasser. Anvandbarheten
for nya andamal blir vanligen begransad.

Alltfor stora, oavgrédnsade lokaler, typ flygplans-
hangarer, kan ocksa innebara svarigheter. Antalet
zonklasser bor vara mattligt stort, men garna storre
an ett eller tvd. Samtidigt bor zonspridningen vara
ytterligare nagot stérre. Det innebar att utrymmen i
samma zonklass, t ex verkstadslokaler, kontor, bor
garna vara uppdelade och inte samlade i alltfor stora,
sammanhangande volymer. Denna princip har ocksa
bérjat tillampas i modernt industribyggande for att
uppnd battre arbetsmiljo och mer mangsidig anvandbar-
het. Se 5.2.10.



Arkitektonisk kvalitet

Det som ligger bakom de sistnédmnda bedémningsprinci-
perna &r i hoég grad hansyn till manniskans grund-
laggande behov av att l&tt kunna orientera sig i och
overblicka en miljo som ar anpassad till hennes egen
skala. Varken det enformigt gigantiska eller det
ooverskadligt kaotiska tillfredsstaller detta behov.
Verksamheters véxlande tekniska och organisatoriska
krav blir l1att dominerande vid en beddmning av bygg-
naders anvandbarhet. Manniskans ofdranderliga behov
av skydd mot kroppsskada, komfort, sociala kontakter
och lampliga doser av stimulerande sinnesintryck &ar en
pa langre sikt sakrare grund for bedomningen. Som
framgdr av de manga exemplen pa ateranvandning har
flera &ldre industribyggnader haft forutsdttningar att
tillgodose dessa krav.

Fig. 3.5. Luma lampfabrik &ar ett fornamligt exempel
pa funktionalistisk industriarkitektur.
Byggnaden anvands nu som industrihotell.






4 MATRIS FOR BESKRIVNING AV BYGGNADSEGENSKAPER o

4.1 Introduktion
4.1.1 Matrisens uppbyggnad

Vertikalt fortecknas de egenskaper hos industribygg-
nader som enligt principerna i kap. 3 i forsta hand
skall beskrivas som underlag for en beddmning av
bygghadens anvandbarhet.

Horisontellt fortecknas kallor till uppgifter om
egenskaperna, ordnade i stort sett efter minskande
tillforlitlighet och méjlighet till precision.

I matrisens skarningspunkter mellan egenskap och kélla
anges de observationsmetoder som ar tillampliga.

For varje egenskap hénvisas till en kommentar i
kap. 5, som narmare beskriver egenskapens betydelse
och ger mer detaljerade uppgifter om kallor och
metoder fOr observation och beskrivning.

4.1.2 Matrisens anvéndning

Matrisen anvands vid planering av beskrivnings- och
bedémningsarbetet. Ibland ar det fraga om en relativt
noggrann beskrivning av nagra enstaka byggnader.
Bygghandlingar och sakkunniga representanter for
nyttjare och forvaltare finns tillgangliga och kan
lamna exakta och tillforlitliga uppgifter. | andra
fall galler det att gdra en snabb yttre besiktning av
ett storre betdnd. | vissa sammanhang kanske det bara
ar aktuellt att anvanda skriftliga kallor, kartor,
register och ritningar, i andra ar det lattast att
gbra en utvandig besiktning och intervjua en
representant for byggnadernas nyttjare eller
forvaltare.

Matrisen indikerar vilka uppgifter, som utan storre
merarbete kan samlas in med tanke pa tillgang till
resp kalla. Omvant framgar vilka kallor och obser-
vationsmetoder som ar lampliga att anvanda, nar man
vill ha reda pad vissa vasentliga egenskaper.

Val av egenskaper att beskriva

De egenskaper hos byggnaden som i fdrsta hand skall
beskrivas ar sadana som ar svara att forandra och
latta att observera och beskriva. Som framgatt av
avsnitt 3.2.7 sammanfaller inte alltid dessa krite-
rier. Valet av egenskaper blir alltid en fraga om
avvagning. Matrisens forteckning har darfor trots
allt blivit ganska utforlig. Uppgifter om kallor och
observationsmetoder &ar avsedda att bidra till ett



lampligt urval fran fall till fall. Mer nyanserade
bedémningar av egenskapernas betydelse fo6r byggnadens
anvandbarhet finns ocksa i den anvisade kommentaren.
Exempel pa hur egenskaper och beskrivningsmetoder kan
valjas i praktiskt anvandbara beskrivningsblanketter
for olika inventeringsandamal finns i bilaga 1.

vVal av kallor

Kallornas tillganglighet kan bedomas olika fran fall
till fall. Gors beskrivningen av nagon kommunal
forvaltning &ar kartor, register, plandokument o dyl
latttillgangliga. For andra bedbmare ar besiktningar
och intervjuer kanske enklare att tillgripa.

Register ar i forsta hand officiella fastighetsre-
gister med juridiska och ekonomiska uppgifter om
agare, taxeringsvarde, kopeskilling, inteckningar m m.
Sven data om fysiska egenskaper finns med i1 fastig-
hetslangden. Se 5.2.1.

Men det kan ocksd finnas andra typer av anvandbara
register. Stockholms kommun har t ex ett innehalls-
rikt byggnadsregister, dar taxeringsdata kompletterats
med uppgift om aktuella planbestammelser, vaningsantal
m m. Liknande register finns i andra kommuner. Se
Carlegrim (1982) for en oversikt. For aldre industri-
byggnader i hela landet finns ett centralt forsak-
ringsarkiv i Norrkoping. Det innehdller beskrivningar
och ritningar 6ver byggnadernas utformning och mate-
rial med tanke pa brandrisk o dyl men kan ocksa vara
en kalla till allménna uppgifter om byggnaderna, om
annan dokumentation saknas. (Lindgvist, 1978 och
Wilhelmsen, 1978).

Plandokumentens uppgifter om tilliaten markanvandning,
trafikrestriktioner m m kan ofta vara enklare att
erhalla genom intervju med tjansteman pa stadsbygg-
nadskontoret an genom eget studium av handlingarna.

Bygghandlingar, ritningar och beskrivningar m m for
aldre industribyggnader kan vara svartillgangliga.
Tidigare uppfordes ofta industribyggnader utanfor
kommungranser och planlagt omrade for att man skulle
undvika besvarande restriktioner. Om bygghandlingar
overhuvudtaget lamnades in till myndigheterna kan de
ha foérsvunnit vid senare inkorporeringar av fororts-
kommuner och deras byggnadsnamndsarkiv. Det framgar
bl a av Wilhelmsen (1978), som ger en utforlig och
praktisk handledning i att sdka byggnadsdata i
byggnadsnadmndsarkiv och andra k&llor.

Aven om bygghandlingar finns tillgangliga kan det vara
modosamt att leta fram de ritningsforslag som faktiskt
forverkligats och som aterger byggnadernas nuvarande
utformning. Manga industrianlaggningar har utsatts
for nastan standig ombyggnad. Stdrre foretag kan ha
egna valskodtta ritningsarkiv. I allmanhet ar dock
dldre industribyggnader bristfalligt dokumenterade.



Sarskilt konstruktionshandlingar, dar dimensionerande
laster och berakningar redovisas, saknas ofta.

Bygghandlingar far paradoxalt nog ofta betraktas som
den kalla man i sista hand utnyttjar for de oversikt-
liga bedoémningar som det i detta sammanhang ar fraga
om. Infér en verklig ombyggnadsprojektering av en
enskild byggnad ar det forstas vasentligt att de
handlingar som faktiskt finns studeras.

Intervjuer &ar potentiellt en mycket uttdmmande kélla.
Traffar man ratt person kan manga annars svartill-
gangliga uppgifter snabbt noteras. | matrisen anges
intervju endast nar den vanligen visat sig vara den
mest tillforlitliga och fordelaktiga kallan till
uppgiften i fraga. | kommentaren anges vilka inter-
vjupersoner som ar lampliga for resp egenskap.

Kartor av olika slag ar lattillgangliga och latt-
dnvanda kéllor. Redan en vanlig turistkarta ger goda
uppgifter om lage, trafikforhallanden och omgivningar.
En grundkarta eller '"dagskarta'™, som den kallas i
vissa kommuner visar tomtgranser och byggnadskonturer
och ger mogjlighet till beradkning av areor och bygg-
nadsdimensioner, samt en grov beddmning av transport-
tillgangligheten.

Flygfoto kan ge forvanansvart detaljerade uppgifter om
enskilda byggnaders matt och byggnadsmaterial enligt
Wilhelmsen (1978). Det kan vara en méjlighet vid
beskrivning av stdrre industrianlédggningar, som &r
bristfalligt eller inaktuellt dokumenterade pa annat
satt. Av praktiska skadl samt med hansyn till att
metoden kréver sarskild stereoskoputrustning och vana
vid bildtolkning har den inte tagits med 1 matrisens
uppstallning. Med hansyn till lattillganglighet och
precision kan den placeras mellan Kartor och Besikt-
ning utvandigt.

Besiktning underlattas genom hjalpmedel, lang matt-
stock eller ultraljudsmatare for rumsmatt m m. For
vissa tekniska egenskaper som tathet, luftomséttning,
varmetransmission, TfTukthalt m m finns sofistikerade
instrument och metoder. | detta sammanhang forutsatts
dock att besiktningen ar en ganska snabb och inexakt
kalla till varden pa byggnadens mer svarforandrade
egenskaper

Val av observationsmetoder

Observationsmetoderna kan inordnas langs en skala av
minskande precision och tillforlitlighet.

Notera anvands i matrisen med innebdrden att
- konstatera Tforekomsten av t ex hiss

- ange antal genom rakning av t ex portar
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- &terge uppgift som finns t ex i register eller
ladmnas av intervjuperson

Mata anvands om langdmdtt, t ex rumshdjd,
vaggtjocklek.

Skatta anvands nar man uppskattar ett matt, t ex
vagbredd, som med stdrre precision kan matas.

Beddma anvénds som
- osaker ersattning for oOvriga metoder

- enda mojligheten att beskriva vissa svarfangade
helhetsegenskaper, framst teknisk kondition.

Nar det galler olika observationsmetoder far man de
mest sdkra och precisa uppgifterna for egenskaper vars
varden kan noteras eller matas. Om k&llorna inte
medger detta kan ungefarliga uppgifter erhallas genom
att skatta varden, som ocksa skulle kunna méatas. De
osdkraste uppgifterna erhalls genom att beddéma egen-
skapernas varde. Osékerheten kan minskas genom att
man upprattar riktlinjer och ger utbildning for be-
domning av t ex teknisk kondition, underhallsbehov,
energistatus. Det &r motiverat vid stdérre invente-
ringar, eller inom en organisation dar man ofta gor
beskrivningar och bedémningar av byggnader. S& har

t ex skett vid stora inventeringar av bostadsbebyg-
gelsens ombyggbarhet och energistatus. Det ar ocksa
vanligt hos stora fastighetsforvaltare, bostadsbolag,
landsting m fl.

Kommentar till matrisen

Matrisen ger endast en Oversikt. For mer detaljerade
uppgifter finns en utforlig kommentar i kap. 5 till
varje egenskap som matrisen innehaller. I kommentaren
redovisas mer ingdende egenskapens betydelse for an-
vandbarheten.

| kommentaren ges ocksa hjalp vid beskrivningen och
bedémningen av egenskaperna genom uppgift om s k
kritiska varden. Dessa, som kan bero pa normer, tek-
niska krav eller egenskapens grad av svarforander-
lighet, underlattar beskrivningen. Istallet for att
mer detaljerat mata eller beddma vardet pa en viss
egenskap kan man noja sig med att notera om det
overstiger eller understiger det kritiska vardet.

| kommentaren ges vidare mer detaljerade anvisningar
pad de kallor som kan utnyttjas. Praktiska erfaren-
heter vid besiktning o dyl formedlas.



4.2 Matris
Kalla Register
Hanvisn Egenskaper
FASTIGHETEN
TAXERINGSDATA
Beteckning Noteras
Gatuadress Noteras
Agare Noteras
Markareal Noteras
Typkod Noteras
Tax vérde Noteras
Kopeskilling Noteras
Forvéarvsdatum Noteras
Tomtratt Noteras
Avtalsdatum Noteras
Avgald Noteras
Servitut Noteras
PLANBESTAMMELSER
Stadsplan
andamal
byggréatt
Trafikplan
begr tung
trafik

oversiktsplan

markanvandn

5-A5

Plandok Bygghandl  Intervju Kartor Besiktn
utvand
Noteras
Noteras Noteras
Noteras
Noteras/ Mats
Mats
Noteras Noteras
Noteras Noteras
Noteras Noteras
Noteras Noteras
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invand



Kalla Register Plandok Bygghandl Intervju Kartor Besiktn Besiktn

utvand invand
Hanvisn Egenskaper
5.2.3 LAGE
Centralitet Noteras Bedoms
Oomrédestyp Noteras/ Noteras
Bedoms
Yttre miljo Bedoms
5.2.4 TRAFIK
Narhet kollek- Mats Skattas
tivtrafik
Narhet genom- Mats Skattas
fartsled
Standard Noteras Mats Skattas/
lokalgata Bedodms
5.2.5 PARKERING
Lage Noteras
Antal platser Noteras
5.2.6 GODSHANTERING
Lastplats
lage Noteras
tillgang- Bedoms
lighet
5.2.7 AVFALLSHANTERING Noteras Noteras
BYGGNAD

5.2.1 TAXERINGSDATA

Varderings- Noteras
metod



Kalla Register Plandok

Hanvisn Egenskaper

Taxeringsdata forts

5.2.1 Tax varde Noteras
(5.2.8) Bruttoarea Noteras
(5.2.9) Anvandning Noteras
(5.2.8) Bruksarea Noteras

Standard Noteras

5.2.1 Nybyggnadsar Noteras

vardear Noteras
Justerings- Noteras
kod

BYGGNADSDATA

5.2.9 Nyttjare

5.2.8 Yttermatt,
5.2.10 husdjup

5.2.11 Vaningsantal
5.2.20 Yttervéagg
material
tjocklek
5.2.12 Fonstersattning
antal
placering
storlek
5.2.13 Portar
antal
storlek

sékerhet

Bygghandl

Mats

Mats

Noteras

Mats

Noteras

Noteras

Mats

Noteras
Noteras

Mats

Noteras
Mats

Noteras

Intervju

Noteras
Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Kartor

mats/
Skattas

Mats

Besiktn
utvand

Bedoms

Bedodms

Noteras

Skattas

Noteras

Noteras

Skattas

Noteras

Bedoms

Skattas

Noteras

Skattas

Noteras

Besiktn
invand

Noteras

Noteras

Mats



Hanvisn

5.2.6

Kalla

Egenskaper

Lastkaj
utomhus
hojd
tak
trappa
kajbrygga

Godshiss
antal
storlek
last

Personhiss
antal
storlek

NivaskilInad
till mark

NivaskilInad
invandigt

Stomme,
mtrl & konstr

Spannvidd
Rumshéjd
Golvlast
Golvmaterial

Takisolering

Register

Plandok

Bygghandl

Noteras
Mats

Noteras
Noteras

Noteras

Noteras

Mats

Noteras
Mats

Mats

Mats

Noteras

Mats
Mats
Noteras/

Bedoms

Noteras

Intervju

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Besiktn
utvand

Noteras

Skattas

Noteras

Noteras

Noteras

Bedoms

Bedoms

Mats/

Skattas

Bedoms

Skattas

Skattas
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invand

Noteras

Mats/
Skattas
Noteras

Noteras

Mats/
Skattas

Mats/
Skattas

Noteras/
Bedoms

Mats/
Skattas
Mats/
Skattas
Bedoms

Noteras

Noteras/
Bedoms



Hanvisn

5.2.21

5.2.22

5.2.23

5.2.24

5.2.25

5.2.2

5.2.26

Kalla Register Plandok Bygghandl
Egenskaper
Brandskydd
brandhardig/ Noteras
brandséaker

larm, sprinkl
brandvent Mats
ovrigt

Arbetsmiljo

bullerabsorb

Personalutrymmen
antal omkl rum Noteras
storlek Mats
standard Bedoms
antal wc Noteras
standard Noteras
6vr pers rum Noteras
Rumsindelning Noteras

Exklusiva Noteras

egenskaper

Kulturhistoriskt, Noteras

miljomassigt varde

INSTALLATIONER
varmesystem
energislag
distrib typ

regi mojligh

Intervju

Noteras
Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras
Noteras

Noteras

Noteras

Noteras
Noteras

Noteras

Kartor

Besiktn
utvand

Noteras
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invand

Noteras/
Beddms

Noteras

Noteras/
Skattas

Noteras/
Skattas
Noteras
Skattas
Beddms
Noteras
Noteras
Noteras
Beddms

Noteras

Noteras/
Beddms
Noteras/
Beddms
Noteras/
Beddms



Hanvisn

Kalla Register Plandok

Egenskaper

Installationer forts

5.2.26

5.2.26

5.2.26

5.2.26

5.2.27

VA-system

eget/
kommunalt

duplikat/
kombinerat

Elsystem

1agspann/
hoégspann

Ventilation

sjalvdrag/
flakt

atervinning,
regi mojligh

flaktrum,
plac, storl

Noteras

kyln, befuktn

Lyftdon

TEKNISK KONDITION

Yttertak
Yttervaggar
Grundlaggning
Fonster

Stomme
Installationer

ovrigt

Bygghandl

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras

Noteras
Noteras
Noteras
Noteras
Noteras
Noteras

Noteras

Intervju

Kartor
utvand

Bedoms

Bedoms

Bedoms

Bedoms

Bedoms

Besiktn
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invand

Noteras/
Bedoms

Noteras/
Bedoms

Noteras/
Bedoms

Noteras
Bedoms

Noteras/

Bedoms
Noteras

Bedoms
Bedoms

Bedoms



5 KOMMENTARER TILL BESKRIVNINGSMATRIS

5.1 Introduktion

Kommentarerna till blanketternas uppgifter &ar struktu-
rerade pd foljande satt. Uppgiftens betydelse for be-
démningen av byggnadens anvandningsmojligheter anges.
Som papekats i tidigare kapitel ar denna bedomning
beroende av flera faktorer och svar att gora generellt
for en enstaka egenskap hos en byggnad.

Har har valts metoden att i stor utstréckning hanvisa
till kanda exempel pa &teranvandning. Genom att redo-
visa hur man i olika fall tagit hansyn till nya verk-
samhetskrav, normer och bestédmmelser kan en viss upp-
fattning om egenskapens betydelse for anvandnings-
mojligheterna ges. Samtidigt undvikes risken att
generella omddmen begransar méjligheterna till kreativ
och varsam ateranvandning i det aktuella fallet.

De exempel pad ateranvandning som namns &r huvudsak-
ligen hamtade fran foljande publikationer:

Industri 1 &ldre byggnader (Tornqgvist, 1981)
Sanering vid industrinedldggningar, SOU 1982:10
Vardefulla industrimiljder i Stockholm, 1984
Arkitektur, nr 4, 1984, Tema: Ateranvéndning

Forutom den betydelse en viss byggnadsegenskap kan ha
for anvandningsmojligheterna anges ocksa de kritiska
vardena for egenskapen ifraga. Med kritiskt varde av-
ses det varde pa en egenskap, t ex vaningsantal, som
kan paverka valet mellan olika tankbara anvandnings-
moéjligheter

Finns normkrav for egenskapen anges dessa. Det galler
t ex rumshéjd i arbetslokaler, hisskorgsstorlek med
h&nsyn till rullstolsbundna. Om egenskapen inte &r
normerad pa detta satt kan istallet vanligen foérekom-
ande varden t ex betr tillaten golvlast anges, sa vitt
de ar kanda. Inventeringar, utredningar, handbdcker
och rekommendationer citeras nar det galler t ex
utrymme och utformning hos koérytor och lastplatser vid
en industrianlaggning, behovligt parkeringsutrymme pa
tomtmark m fl egenskaper.

Generellt galler for dessa kritiska varden att de inte
bor betraktas som lasande vid bedomningen av en bygg-
nads anvandbarhet. N&r det galler krav i bygg- och
arbetsmiljonormer kan de inte utan vidare tillampas pa
befintliga byggnader. Se diskussion 1 kap. 6. Som
framh6lls i avsnitt 3.3.1 bor man &aven vara forsiktig
med handboks- och utredningsrekommendationer. De av-
ser krav en verksamhet kan stalla vid nybyggnad. | en
befintlig byggnad har man ofta méjligheter att anpassa
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sig- De kritiska varden som finns for olika egen-
skaper underlattar emellertid beskrivningen av en
byggnad. Det ar ocksa ett skal till att de namns i
kommentarerna

Vid angivandet av kritiska varden tas aven hénsyn till
svarigheten att forandra och lattheten att faststalla
vardet ifraga. Det ar alltsd samma kriterier som
galler vid urvalet av de egenskaper som skall beskri-
vas Overhuvudtaget, enligt avsnitt 3.2.7.

En viss egenskap, t ex tillganglighet for rorelse-
hindrade, kan beskrivas pa ett mer eller mindre
omfattande och detaljerat satt. Hisskorgsstorlek och
nivaskillnad mellan vaningsplan och mark har kritiska
varden, som ar forhallandevis svara att forandra och
samtidigt latta att observera och beskriva. Den
minsta hisskorg, som ger plats for rullstol har matten
1,1 x 1,4 m enligt Svensk Standard. For nivaskill-
nader ar det det kritiska mattet max 0,5 m. Denna
skillnad kan enligt Svensk Byggnorm ©6verbryggas med
en enkel ramp. Sadana faktorer bidrar till att i
forsta hand dessa varden noteras som matt pa till-
gangligheten

Slutligen anges i kommentaren kallor och observations-
metoder for egenskapen ifraga. Som "Eramgltt av fore-
gadende kap. 4 har hela beskrivningssystemet strukture-
rats med hénsyn till dessa faktorer - yttre och inre
besiktning, registeruppgifter, intervjuer mm. I kom-
mentarerna anges narmare kallornas art och de prak-
tiska mojligheterna att hamta information fran dem.
Tips och erfarenheter betraffande méjligheter att vid
snabb, yttre besiktning uppskatta vardet pa vissa
byggnadsegenskaper fdrmedlas. Nar bedbmning av mer
komplicerade forhallanden, t ex byggnadens tekniska
kondition kraver expertmedverkan anges detta.

5.2 Kommentarer
5.2.1 Taxeringsdata
Allmant

| fastighetstaxeringsregistret finns ett stort antal
betydelsefulla uppgifter om en fastighet. FOrutom
juridiska och ekonomiska uppgifter om &garskap,
taxeringsvarde m m innehaller fastighetstaxerings-
registret data om fysiska egenskaper, som kan
utnyttjas vid beddmning av byggnadernas skick och
anvandbarhet

Fastighetsekonomiska och juridiska data ar fullstan-
digare och mer tillgangliga an de fysiska tack vare
ett datoriserat informationssystem, Centrala Fastig-
hetsdata (CFD), som &ar utbyggt i stora delar av
landet. Via terminaler som finns p& tingsratter,
kommuner och lokala skattemyndigheter kan flera typer
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av utdrag goras fran fastighetsregister och inskriv-
ningsregister.

Uppgifterna om byggnadernas fysiska egenskaper,
storlek, standard, skick och anvandning finns 1 fas-
tighetslangden, som utgdrs av datautskrivna blan-
ketter, inbundna i stora liggare. De finns till-
gangliga hos lokala skattemyndigheten och 1 regel &ven
pa kommunens Tastighetskontor samt lansstyrelsen.
Uppgifterna kan f n endast inhé&mtas manuellt, vilket
begransar mojligheten till stérre statistiska
sammanstéal Iningar.

En utforlig beskrivning av kadllor till information om
fastigheter finns i Carlegrim (1982). Dar anges bl a
att enligt en sarskild undersdkning har uppgifter om
byggnaders alder och storlek i allmanhet god tillfor-
litlighet. Uppgifter i fastighetslangden uppdateras
endast en gang per ar och kan saledes vara mindre
aktuella an uppgifterna i sjalva taxeringsregistret.
Den angivna understkningen gallde endast bostadshus.
For &aldre industribyggnader kan mdjligen uppgifternas
tillforlitlighet och aktualitet vara séamre.

Fastigheten

Taxeringsvardet kan ge vardefull information om
industrianlaggningens standard och anvandbarhet.
Byggnadstaxeringsvidrdet dividerat med bruksarean &r
ett uttryck for byggnadens standard och star for det
mesta i en nara relation till vardedret. Markvardet
per kvm ger uttryck for hur attraktivt laget ar.

Forhallandet mellan markvarde och byggnadsvarde kan
ocksd anvandas vid bedoémning av anlaggningens fram-
tidsmojligheter. Ar byggnadsvardet lagt i forhallande
till markvardet tyder det pa nedsliten och/eller gles
bebyggelse pa relativt vardefull mark, vilket innebar
ett tryck mot férdndring av markanvdndningen. Rivning
och nybyggnad foér annan verksamhet hotar.

Ar fastigheten sild till en kopeskilling betydligt
Over taxeringsvardet (mer an 1,5 ggr) &r det ytter-
ligare ett tecken pad spekulation i andrad markanvand-
ning och hdgre fastighetsvdrden. Men man bor ha klart
for sig att taxeringsvardet inte ar uttryck for annat
an en bedodmning av det aktuella marknadsvardet.

Aldre, slitna byggnader som varderats lagt kan genom
kreativ ombyggnad och &teranvandning aterfa ett hogt
varde

Om byggnaden star pa fri grund eller pad mark upplaten
med tomtrédtt ar en ekonomiskt vasentlig uppgift, som
dock vanligen inte i sig paverkar bedomningen av
sjalva byggnadens anvandbarhet. Servitut eller
speciella villkor i tomtrattsavtal kan dock begréansa
anvandningsmoéjligheterna.



Byggnhader

En vasentlig grund for beddmningen av en byggnads
fortsatta anvandbarhet &r uppgiften om vilken varde-
ringsmetod som anvants for berdkning av taxerings-
vardet. Avkastningsmetoden ar den vanligaste och
tillampas for byggnader med tamligen generell ut-
formning. Produktionskostnadsmetoden tillampas for
byggnader med speciell utformning, som inte beddms
kunna utnyttjas ekonomiskt av andra verksamheter &n
den ursprungliga.

Uppgifterna om byggnadernas standard ger ytterligare
precisering &t bedomningen. Fastighetslangden ar dock
ofta ofullstandig p& denna punkt. Man bor ocksa komma
ihdg att standardbedomningen gjorts enbart med tanke
pd fortsatt industriell anvandning. Vasentliga
egenskaper hos byggnaden som vaningsantal, husdjup,
fonstersattning har inte medtagits vid bedémningen.
Lager och kontor indelas i tre standardklasser, dar |
anger enkel utformning och 3 hdgklassig standard.
Produktionslokaler ges standardpoang mellan | och 36.
Se avsnitt 2.3.3, fig. 2.8.

Nybyggnads- och ombyggnadsar i sig har inte avgorande
betydelse for anvandbarheten. Det kan ocksa vara
svart att fi exakta uppgifter. Enligt anvisningarna
for fastighetstaxeringen skall varken for nybyggnadsar
eller vardedr anges nagot ar fore 1929. Byggnader med
detta ar i fastighetslangden kan alltsd vara mycket
aldre. For en moderniserad byggnad kan nybyggnadsaret
ge Tfingervisning om troliga material och konstruk-
tioner, som inte langre &ar direkt observerbara. Vad
som t ex ser ut som en betongpelare i1 en sekelskiftes-
byggnad &r sakerligen senare kringgjutningar av
ursprungliga stal- eller gjutjarnspelare. Sadana
atgarder var vanliga av brandskyddsskal

vardeadr liksom justeringskod ger indikationer pa
byggnhadernas standard och tekniska kondition, vilket
kan vara vardefullt. Vardedret beraknas pa grundval
av genomforda moderniseringar. Uppgiften innebar att
byggnaden har en standard som motsvarar en byggnad
uppford under det ar som anges som vardedr. Juste-
ringskoden anger vidare om en bygghad kannetecknas av
extremt eftersatt underhdll (91,94) eller extremt
battre underhall an normalt (92,95).

Ett problem vid anvdndningen av taxeringsdata som
komplettering av andra observationsmetoder &ar sva-
righeten att identifiera numrerade byggnader i fas-
tighetslangden med byggnader i verklighet och pa
ritning. Byggnadsar och storlek ger viss ledning, men
vid komplexa anl&aggningar kan indelningen i olika
byggnader goras pa manga satt.



5.2.2 Planbestammelser

Stadsplanens andamalsbestammelser, industri, sma-
industri, 1industri och handel etc, kan vara en viktig
begransning vid sokandet efter ny anvandning for en
industribyggnad. Lage och utformning kan t ex tala
for ny anvandning som kontor eller detaljhandelslokal.
Nyare stadsplaner tillater vanligen inte utan vidare
sadana forandringar. Dispens maste ges eller ocksa
far planen andras, vilket kan ta lang tid.

Vad stadsplanen verkligen medger kan vara ett tolk-
ningsproblem. Overgangsbestammelser eller pa annat
satt tidsbegréansade bestédmmelser kan finnas. | ett
centralt stockholmskvarter, dar bade zonplan och
stadsplan allmant anger bostadsandamal for bebyg-
gelsen, har industri i en verkstadsbyggnad fran 1898
kunnat leva kvar i skydd av en sarskild bestammelse
for denna tomt. Bestdmmelsen, som val ursprungligen
ansetts ha oOvergangskaraktar, har dock tolkats sd att
en foradndring i riktning mot lattare verksamheter som
kontor, serviceverkstader, vard och detaljhandel
kunnat ske. Den ursprungliga industrianvdndningen
utsattes for restriktioner i den aktuella trafik-
planen, som forhindrade genomfart och tung lastbils-
trafik i stadsdelen. (Kv Dykaren i Vardefulla
industrimiljoer, 1984).

Anvandningsforandringar i motsatt riktning kan ocksa
ske. I Norrkdping byggdes ett bryggeri om till bo-
stader. Projektet genomfdérdes utan andring av stads-
plan, genom dispens efter hdérande av agare till om-
givande fastigheter, som inte hade nagra invandningar.
(Sanering efter iIndustrinedlaggningar, 1982).

Av en undersokning av &ldre industrifastigheter i
Stockholm framgar att ca 70 % av den totala lokalytan
ar belagen i planerade industri- och hamnomraden.
Stadsplanerna ar ofta moderna med klart definierade
andamalsbestammelser och byggnadsratter. For oOver

80 % av lokalytan i dessa aldre fastigheter ar gal-
lande stadsplan daterad efter 1940. (Toérngvist,
1982).

Men det finns ocksa aldre stadsplaner for industri med
ofta mycket generdsa byggnadsratter och fa restrik-
tioner for bebyggelsens utformning och anvéandning.
Dessa tolkas dock inte numera som tilldtelse for
kraftigt okad exploatering i samband med Okade inslag
av t ex kontor och handel. (Inventering och analys av
aldre arbetsomraden, 1973). Ibland finns ett uttryck-
ligt forbehall for byggnadsnamnden att prova bebyggel-
sens utformning i det enskilda fallet. Maximerade
exploateringstal (lokalarea/markareal), fo6rbud mot
overbyggnad av gard, krav pa taklutning och begransat
husdjup kan vara Ovriga begréansningar i planbestammel-
serna.

Bestammelser om forbjuden utfart mot vissa omgivande
gator kan finnas, som begransar forsok till fdrbattrad



tillganglighet for lastning och lossning pa tomten.
Se 5.2.6 Godshantering.

Den kulturhistoriska klassificeringen i stadsplanen
har vanligen tvd grader. Byggnad, som beddms &ga ett
kulturhistoriskt vdrde motsvarande fordringarna i 1960
byggnadsminneslag, har beteckningen Q i stadsplan.
Byggnad, vars kulturhistoriska véarde medfor att
byggnadsstadgans g 38 om skydd mot fdrvanskning boér
tillampas, har beteckningen . Dessutom kan detal-
jerade skyddsforeskrifter gallande delar av byggnadens
exterior och interior, gardsmiljéer m m finnas med i
planbestédmmelserna. Observera att skydd i stadsplanen
for kulturhistoriskt vardefulla industrimiljder &nnu
ar ganska sallsynt. Antikvariska myndigheter i kommun
och lansstyrelse kan ha gjort inventeringar och beddm-
ningar, dar det kulturhistoriska vardet ar klart
dokumenterat men &nnu inte formellt skyddat.

Markanvédndning enligt o6versiktsplan ger ytterligare
indikationer pa lampligheten av ténkbara anvand-
ningsalternativ. Smaindustri som flyttar in i en
dldre anlaggning for en storindustri kan vanligen goéra
det utan hinder i stadsplanen. Om omradet som helhet
ar avsett for bostadsandamdl i den o6versiktliga
planeringen finns dock risken att ett industrikvarter
med kanske till det yttre skrapiga verksamheter pa
langre sikt inte accepteras. En kulturhistoriskt
vardefull industrimiljo i Stockholm hotas av rivning,
darfor att trafikbehoven for nya bostadskvarter i
omgivningen anses krédva en rak gata genom industri-
kvarteret. Byggnaderna har successivt rustats upp och
hyser flera olika verksamheter, smaindustri, utbild-
ning m m. (Kv Trumman, Vardefulla industrimiljber,
1984).

Kommunens trafikledsplan &r viktig att studera. Vid
tanke pa fortsatt industrianvandning bor sarskilt
begransningar for tung trafik till den aktuella
anlaggningen undersokas.

En f d textilfabrik i centrala Malmdé kunde med fram-
gang byggas om till industrihotell. L&get vid en av
de leder, tillatna for tung trafik, som nar langst in
i stadens centrum, mojliggjorde &aven tyngre verksam-
heter som tryckerier och lager, forutom kontor, ser-
viceverkstader, fotolaboratorier och andra lattare
verksamheter. (Sanering efter industrinedléaggningar,
1982). Fig. 5.1

Nar det géaller kallor till ovannamnda uppgifter kan
stadsplanens nummer ofta erhallas i fastighetsdata
fran CFD. Planens innehdll med beteckningar och
bestammelser far dock inhamtas genom studier av hand-
lingarna i byggnadsnamndens arkiv eller genom forfrag-
ningar pa stadsbyggnadskontoret. Dar kan ocksd ges
information om det vasentliga innehdllet i den
oversiktliga planeringen och trafikplaneringen for
omradet
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Fig-

5.1

5.2

Industrihuset Eden, Malmo.

Centralt lage vid vatten ar en fin kvali-
tet. Luma lampfabrik i S. Hammarby-
hamnen, Stockholm.
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Byggnadernas eventuella kulturhistoriska varde kan
finnas dokumenterat i undersokningar, som far efter-
fragas hos stadsarkitekt, kulturnamnd, stadsmuseum
eller hos léansstyrelsen.

5.2.3 L&age

Laget ar troligen den viktigaste enskilda faktor som
paverkar mojligheterna till ny anvandning for en aldre
industribyggnad. Det géller landet som helhet, dar
skillnaderna kan vara stora mellan vaxande och stagne-
rande regioner. Det galler laget i region och téatort,
dar centrala lagen alltid ar eftertraktade. | cent-
rala lagen kan aven speciellt utformade och alder-
stigna byggnader med fordel rustas upp for ny anvand-
ning. Ett exempel &ar ombyggnaden av Minchenbryggeriet
pa S.Malarstrand i Stockholm, som efter total omvand-
ling av byggnadens inre rymmer lokaler for kontor,
utbildning och fdreningsverksamhet. (Arkitektur nr
4,1984). Det hoga markvardet i centrum gor emellertid
ocksd att aldre byggnader med mindre volym riskerar
att ersattas av stdrre nybyggen som utnyttjar marken
hogre. (Kv Gramunkeholmen och kv Lakaren i Vardefulla
industrimiljoer, 1984).

En stor inventering av landets industribebyggelse har
nyligen paborjats vid avd f Husbyggnad, CTH. | denna
gors en klassificering av laget for en anlaggning, dar
man skiljer pa centrala tatorten i kommunen, annan
tatort samt glesbygd. For bedémningen av hur centralt
laget ar inom tatorten far vedertagna uppfattningar pa
orten galla. Stockholms kommun har en klar indelning
i innerstad och ytterstad, dar granserna gar mellan
olika forsamlingar. Planeringsmyndigheter i kommuner
med stdrre orter har ofta en liknande, klar gréans-
dragning .

Byggnadens narmaste omgivningar har ocksa betydelse.
Enstaka industribyggnader i bostadsomraden kan latt
betraktas som mindre lampliga for fortsatt, bullrande
och trafikalstrande lager- och industrianvandning.
Utsikt, narhet till groénomraden o dyl paverkar ocksa
valet av anvandning, vilket exemplifieras av ovan-
ndmnda bryggeri vid Motala strom i Norrkdping, som
byggdes om till bostédder. Se 5.2.2. och fig. 5.2.

Industrianlaggningens narmaste yttre miljo, gard och
tomtmark ar oftast inte sad tilltalande. Aldre
industritomter ar ofta fullbyggda. Garden maste
anvadndas till parkering och upplag. Vid ombyggnaden
av Stille Werners instrumentfabrik till kontor revs
emellertid flera mindre byggnader. Garden fick nytt
staket, gronska och tradgardsmobler. Fig. 5.13.

En gard for parkering kan ocksa ges prydlig utform-
ning. Fig. 5.3.



79
5.2.4 Trafik

En aspekt pa lagesegenskaperna utgor trafikforsorjning
med bil och kollektiva fardmedel till fastigheten.

Dar rader ofta ett motsatsforhallande, sa att ett
perifert lage ger battre tillganglighet for biltrafik
och séamre for kollektivtrafik och omvant.

Ett gangavstand pa 500 m till busshallplats betraktas
som medelgod standard, acceptabel i1 befintliga om-
réden, enligt TRAD, Allmanna r&d for planering av
stadens trafiknadt, 1982. Vid nyplanering efterstréavas
gangavstand pa hogst 400 m.

I TRAD delas bilnatet in i huvudnat och lokalnat med
genomfartsled resp lokalgata som benamningar pa gator
med hogsta resp lagsta trafikkapacitet. Koravstandet
i km till narmaste genomfartsled ar ett matt pa
fastighetens tillgédnglighet for biltrafik.

| handboken BYGG (1981), kap F12, samt i Stahl &
Wastlund (1975) anges normal korbanebredd for
industrigata till 7-8 m. Mattet 7 m kan saledes
betraktas som ett kritiskt varde.

Pig. 5.3 Det ar vardefullt med parkeringsmdjligheter
pd rymlig gard. Industrihuset’Eden, Malmo.



80
5.2.5 Parkering

Avgbrande ar om fastigheten har parkeringsmojligheter
pa tomten eller om gatan maste utnyttjas. | plan-
verkets riktlinjer for parkeringsplatsbehovet i den
kommunala planeringen anges normtalet fo6r industri-
byggnader till 20 bilplatser per 1000 kvm vaningsyta.
Kontor, som vanligen har hoégre personaltathet, bor ha
30 pl/1000 kvm. Behovstalen skall fastsstallas av
varje kommun. | en uppfoljning av riktlinjernas
effekter redovisar Kjellin (1981) stora variationer
bland ett urval kommuner. FoOr industri varierar be-
hovstalen mellan 7 och 20 platser, Tfor kontor mellan
12 och 30 platser.

Avstandet till parkeringsplatserna har stor betydelse.
| aldre fullbyggda arbetsomraden, dar parkerings-
utrymmet b&de pa gata och tomt ar begransat, har
gemensamma parkeringsplatser anordnats pa frigjord
mark i omradet, ibland kompletterade med parkerings-
forbud pa gatorna for att underlatta framkomligheten.
De centrala parkeringsplatserna utnyttjas ofta daligt.
De ligger for langt bort anser man, och forbuden
vacker irritation bland omradets nyttjare. (Tio aldre
arbetsomraden i Goteborg, 1983).

5.2.6 Godshantering

Forhallanden vid lastning och lossning av gods har
stor betydelse for byggnadens anvandbarhet. Krav pa
rationell godshantering och god arbetsmilj6é goér att
byggnhadens egenskaper i detta avseende &r viktiga,
aven for lattare verksamheter som kontor och under-
visning. Forhallandena ar ofta bristfalliga aven i
nya byggnader, vilket belyses av flera probleminven-
teringar, utredningar och rekommendationer pa senare
ar. (Karlsson, 1979, Varumottagning i stadsmiljo,
1980, Granath m fl, 1984).

Brist pa utrymme i anslutning till lastplatsen/varu-
mottaget ar ett vanligt problem. Saknas gardsutrymme
eller sarskild lastgata intill byggnaden far gods-
trafiken konkurrera med 6vrig trafik om parkeringsut-
rymmet pd angoéringsgatan. Det ar darfor vasentligt
att notera vid besiktning, om den aktuella byggnaden
har lastplats direkt vid gata eller vid ett mer
undandraget utrymme som gard eller lastgata. Ett satt
att oversiktligt beskriva industrifastigheters
tomtdisposition och transporttillgéanglighet visas i
fig. 5.4.

Aven om sadan avskild lastplats finns kan tillganglig-
heten vara begransad. Garden kan vara for liten for
bekvam manovrering. Laga portvalv kan hindra infarten
pd garden, som i f d LM Ericssons verkstader i cent-
rala Stockholm, numera industrihotell. (Brolins i kv
Taktackaren, Torngvist, 1981). Uppstallning av gods,
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personbilsparkering pad garden, branta ned- och upp-
farter, skymd sikt vid utfart, smal gata m m kan vara
ytterligare hinder for lastplatsens tillganglighet.

Lastkaj underlattar ofta lastning och lossning. Vid
hantering av tungt och skrymmande gods, typ sténger
och platar, kan det vara enklare att lossa med truck
direkt fran bilens flak. (Granath m fl, 1984). |
byggnadsstyrelsens rapport. Godshantering i statliga
forvaltningsbyggnader (1983), framhalls att lastkaj
normalt ej kravs for verksamheten i sadana byggnader.
Varumottagets tillganglighet for biltransporter ar
dock vasentlig.

En kritisk gréans for utrymme vid lastplatsen ar om in-
och utfart kan ske utan att fordonet behdver backa.
(Granath m fl, 1984). Darutover stalls kravet att
tillfarten skall kunna ske sd& att hogerbackning fram
till sjalva varumottaget undviks. Vid beddémningen bér
riaknas med en fordonslangd pa 24 m. Lastbilar far
enligt trafiklagstiftningen vara hégst 2,6 m breda.

FA lastbilar ar mer &an 4,3 m hoga, men lastplatser som
ej ar tillgadngliga for bilar upp till 3,5 m héjd har
begransad anvandbarhet. En lastgard som mojliggor en
180°-svang for en 24 m bil bor ha matt nara 30 x 30 m.
(Lindel6f & Savas, 1978).

Lastkajens hojd bor enligt SIS 841005 vara 1,2 m och
djupet bér vara minst 2,0 m. Aldre industribyggnader
kan ibland ha avsevart lagre hdjder, ibland under 1 m,
vilket bor noteras. Arbetarskyddstyrelsens Lokal-
anvisningar nr 88 (1978) anger att lastkaj skall ha
tak som skydd mot nederbdrd samt trappa (pp 58,59).
Dessa detaljer ar latta att notera.

5.2.7 Avfallshantering

I SBN 43 finns bestammelser om hur soputrymmen och
transportvagar skall anordnas. Till skillnad fran de
allra flesta Ovriga byggnormer skall vissa av dessa
bestammelser vara uppfyllda i befintliga byggnader,
aven om nagon ombyggnad f 6 inte ar aktuell. For
industribyggnader torde dock dessa bestammelser sallan
vara problematiska och paverka anvandbarheten. Den
ursprungliga verksamheten har vanligen haft sadana
avfallsvolymer och krav pa tillganglighet for trans-
porter att sophamtningen for den nya verksamheten
knappast medfor nagra svarigheter.

5.2.8 Utrymme och areabegrepp

Tillrackligt utrymme &ar ett grundldggande krav nar ny
anvandning proévas for en befintlig byggnad. Bristande
overensstammelse mellan lokalernas form och den nya
verksamhetens krav kan ibland kompenseras med hogre
utrymmesstandard. | en undersokning av nagra fall av
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Fig. 5.5 Trang gard begransar mojligheterna till
fortsatt industrianvandning.

industri i aldre byggnader konstaterades genomgdende
en lokalarea per sysselsatt, som var flerdubbelt hoégre
an genomsnittet for industrin. (Toérnqgvist, 1981).

Basta kallan till uppgifter om fastighetens lokalarea
ar vanligen fastighetstaxeringsregistret. Dar redo-
visas bruttoarea ovan mark for byggnader, som varde-
rats med avkastningsmetod. Dessutom redovisas aven
bruksarean for olika &andamal i byggnaderna - produk-
tion, kontor och lager.

Ett problem kan vara att taxeringsregistrets uppdel-
ning i byggnader inte riktigt motsvaras av den upp-

delning som man vill goéra vid en besiktning. Da far
man mata pa tillforlitliga byggnadsritningar, eller

fraga nyttjaren om uppgifter pa hyreskontrakt eller

motsvarande

En sista utvag ar att skatta lokalarean t ex med yt-
termatten multiplicerade med vaningsantalet. Ytter-
matten kan vanligen matas med hygglig noggrannhet pa
en grundkarta, skala 1:2000, som finns tillganglig pa
kommunens fastighets- eller stadsbyggnadskontor. For
byggnader med enkel form kan man da fa en hygglig ap-
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proximation av bruttoarean ovan mark. Detta begrepp
omfattar hela arean innanfor yttervaggens insida
enligt definition i Svensk Standard 021050. Vid
berakning av bruksarean bortgar vissa vertikala
konstruktioner, storre &n 0,5 kvm, sdsom skorsten,
pelare, ventilationskanal.

5.2.9 Nyttjare av lokalerna

Ursprungliga och aktuella nyttjare av lokalerna har
betydelse som informationskalla for beddmning av an-
vandbarheten. Som framgdr av 5.2.27 kan kannedom om
den ursprungliga verksamheten ge kunskap om troliga
skador hos byggnaden. Aktuella nyttjare ger ocksa en
viss uppfattning om den fortsatta anvandbarheten.
Personalen kan ge information om t ex befintliga
installationers utfdrande och kondition.

Kallor till information om nyttjare ar for de aktuella
nyttjarna adressregister och skyltar pa byggnaden.

Det finns ocksa ett Centralt Foretagsregister (CFR),
som Statistiska Centralbyrdn handhar. Kommunens organ
for kontakter med néringslivet har vanligen ett lokalt
utdrag ur detta register. CFR ar dock inte helt
tillforlitligt och aktuellt f6r mindre foretag.
Skyltar pa byggnaden kan ocksd var inaktuella.

Foregaende nyttjare kan sparas med hjalp av aldre
adressregister, upprattade pa grundval av telefon-
katalogen, t ex Rdda Boken i Stockholm.

5.2.10 Husdjup

Husdjupet ar en viktig faktor vid beddmningen av an-
vandningsméjligheterna. Industrins tekniska utveck-
ling medforde under lang tid okade behov av stora fria
ytor. | stora, successivt utbyggda anlaggningar kan
avstandet mellan yttervaggarna uppgd till over 100 m.
Fran den synpunkten ar ofta de allra aldsta industri-
byggnaderna med mindre dimensioner l&attare att anvanda
for nya verksamheter. De ligger ocksd ofta centralt.

P4 senare tid har man emellertid &ven inom modernt
industribyggande efterstrédvat mindre husdjup. Forutom
arbetsmiljohansyn bidrar strdvan mot decentraliserad
produktion i mindre skala till att avstand till fons-
tervagg nedbringas till 20-25 m genom minskad bygg-
nadsskala, ljusgardar, s k kamltsningar m m. (Wester-
mark m fl, 1976). Fig. 5.6. Det innebar att &ldre
industribyggnader med mattliga husdjup &ar anvandbara
for fortsatt, modern industriproduktion i en omfatt-
ning som man inte réknade med tidigare. (Toérngvist,
1981 ). Se éaven 2.2.3.

Traditionella smarumskontor med enkelkorridor har
vanligen ett husdjup pa 10-12 m. Ett matt pad 18-20 m



ger mojlighet till flera plantyper - kontorslandskap,
smadrum med dubbelkorridor och mork karna och s k
kombikontor. (Handboken BYGG, 1981, B13)

Nybyggda undervisningslokaler kan ha betydligt stdrre
djup, 30-60 m om byggnaden &r i ett plan. Bostader
bér vanligen ha betydligt mindre djup, 10-15 m. (BYGG,
1981, B11l, B12). Vid ombyggnad av ett f d bryggeri i
Norrkoéping kunde dock bostéder inrymmas i byggnader
med djup pad 18 m. (Sanering efter industrinedlégg-
ningar, 1982).

SBN 38:1 liksom Arbetarskyddsstyrelsens Lokalanvis-
ningar nr 838 (1978) p 15, kraver att arbetslokaler
skall anordnas sa att tillfredsstallande dagsljus
erhalles, dar verksamhetens art sa medger. Takljus,
som ar vanligt 1 vissa aldre industribyggnader, anses
inte kunna ersatta dagsljus genom vaggfonster, helst i
6gonhdjd. Motivet for kravet ar namligen inte behovet
av arbetsbelysning utan av kontakt med omgivningen.

Se aven 5.2.12 Fo6nstersattning

I stora iIndustribyggnader med bra l&ge och 6vriga for-
utsattningar for kontorsverksamhet, undervisning o dyl
kan det vara ekonomiskt mojligt att ta upp ljusgardar
for att overvinna nackdelarna med ett stort husdjup.
(Kv Moraset, Vardefulla industrimiljber, 1984).

Tom for byggnader med extrema matt pa husdjup kan ny
anvandning tankas. Ett f d vattentorn med 10 m dia-
meter har byggts om till bostader. (Arkitektur nr 4,
1984). For de stora gasklockorna vid Vartagasverket i
Stockholm med en diameter pa ca 50 m har forslag till
ombyggnad f6r ridhus, men &aven kontor och bostader
forts fram.

Fig. 5.6 Modern industrianlaggning med s k
kamlosning. (Westermark m fl, 1976).



Fig. 5.7 Husdjup pa 12-13 in gor lokalerna latta att
anvanda till kontor. Skofabriken i kv
Slaggan, Stockholm.

5.2.11 Vaningsantal

De flesta fdretag foredrar lokaler i markplan for att
underléatta godstransporter. Av industrifdoretag som
anmélt behov av lokaler till Stockholms naringslivs-
organ, SML, angav 75 % att de behover lokaler i mark-
plan. | en understkning av aldre industrifastigheter
(bebyggda fdre 1960) i Stockholm visar sig att endast
30 % av den totala lokalytan hos dessa fastigheter
aterfinns i fastigheter, dar storre delen (>60%) av
lokalytan ligger i markplan. De flesta fastigheter
har ju oftast en del Ilokaler i1 6vre plan. Om man
raknar med bottenplanet aven i flerplansbyggnader, sa
ligger 38 % av de &ldre fastigheternas lokalyta i
markplan. (Toérngvist, 1982).

Manga verksamheter i industribyggnader maste alltsa i
praktiken acceptera &ven lokaler o6ver markplan. Flera
av de nya anvandarna av aldre industribyggnader, sma-
foretag, serviceverkstader, kontor, undervisning, har
heller inte sd stora olagenheter av detta som storre,
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hogmekaniserad industri skulle ha. Nackdelarna med 87

lokaler over markplan kan kompenseras av andra kva-
liteter, som byggnadens centrala lage, tillrackligt
antal hissar o dyl.

Vid bedomning av brandskyddsegenskaperna kan fragan om
kallare och vind skall raknas som vaning vara viktig.
Se avsnitt 5.2.21.

5.2.12 Fonstersattning

Fonstrens storlek och placering har betydelse fran
flera synpunkter. De ger byggnaden dess karaktéris-
tiska utseende, vilket &r betydelsefullt nédr det
galler industribyggnader av historiskt och milj6-
massigt varde. Samtidigt paverkar de energihus-
hallningen och moéjligheten till arbetsplatser med
dagsljuskontakt. Se 5.2.10 Husdjup och 5.2.20

Energ ihushalIning.

Manga &aldre industribyggnader har takljus. Det sig-
tandsformade taket &r typiskt. Ljusforingen blir ofta
mjuk och vacker, och fran kulturhistorisk synpunkt
vill man garna bevara takform och ljusintag som vitt-
nesbord om aldre arbetsforhallanden. Fig. 5.8. Fran
arbetsmiljosynpunkt anses dock inte alltid takljus
vara en fullgod ersattning for vertikala véaggfonster,
som ger battre kontakt med omvarlden. Aldre tak-
lanterniner har ocksa ofta problem med lackage.

Flera uppgifter behdvs for att bedéma fonstrens roll.
Det kan vara svart att uttommande beskriva antal,
storlek och placering. Enklare karaktar iseringar
behovs. Antalet fonsterfasader ar ett grovt matt men
kan vara en tillrédcklig uppgift om antalet &ar noll
eller ett. Finns det flera fonsterforsedda yttervaggar
behoévs ytterligare beskrivning. Gles eller tat,
regelbunden eller oregelbunden fénsterséttning anger t
ex mojligheterna till att inreda kontorsrum o dyl i
byggnaden. Vid tat, regelbunden fdnstersattning, t ex
i form av fonsterband, ger avstandet mellan fonster-
axlarna ytterligare precisering.

5.2.13 Portar

Portars antal och storlek har betydelse for godshan-
teringen och energihushallningen, vilka ofta staller
motstridiga krav. Vid fortsatt industrianvandning
I6nar det sig ofta att installera moderna, motordrivna
och valisolerade portar. Da forbattras bade arbets-
miljon och energihushallningen.

Portarnas storlek kan vara kritisk om lastbilar be-
héver koéra in i1 lokalerna. Vid nybyggnad vill man ha
en hojd pa minst 4,3 m. (Granath m fl, 1984). Hog-
staplande truckar anvands i moderna lager och kan



ocksd krava porthojder pd 4 m for snabba och sakra
transporter

Av sakerhetskal bor sarskild gangdorr finnas bredvid
port for fordonspassage enligt Lokalanvisningar nr 88
(1978) p 44,45 och SBN 77:36. Likasa bor avvisare
eller racke finnas pa bada sidor om porten. Dessa
anordningar ar enkla att tillfoéra vid ombyggnad men
ocksd latta att observera. For motordrivna portar
finns krav pad skydd mot klamskador, fall och urspar-
ning, som galler aven befintliga portar enligt SBN
41:2. Sakerhetsanordningar av detta slag far efter-
fragas i intervju med nyttjare eller forvaltare.

Fig. 5.8 Takljus i Stockholms bomullsspinneri pa
Barnadngen, numera tryckeri.



5.2.14 Tillganglighet

Hiss i flerplansbyggnader ar naturligtvis det forsta

villkoret for god tillganglighet till Ilokalerna. Ett
korgmatt pa 1,1 x 1,4 m ger plats for rullstol enligt
SIS 763514,763516.

Manga &aldre industribyggnader har en nivaskillnad
mellan bottenplan och marken. | kontorslokalerna kan
en kort trappa finnas mellan entré och hiss. (Varde-
fulla industrimiljoer, 1984). Ar sadana nivaskill-
nader hégst 0,5 m kan de o6verbryggas av en enkel ramp
pd 6 m langd (SBN 62:21). Storre nivaskillnader
kraver langre ramp med vilplan. Vid en fdrsta besikt-
ning av en byggnad kan mojligheterna till sadana mer
komplicerade ldsningar vara svara att bedéma. Exempel
pd hur man kan forbattra tillgangligheten i befintliga
allmanna byggnader och arbetslokaler ges i en rapport,
Ombyggnad (1980), fran Handikappinstitutet.

For nivaskillnader mellan golvytor inom samma vanings-
plan galler motsvarande. | tva aldre industrifastig-
heter i Stockholm beddmdes frekventa nivaskillnader pa
upp till I m mellan lokaler i sammanbyggda byggnader
som ett starkt hinder for bevarande och ombyggnad foér
kontorsandamal. Ombyggnaden skulle i vilket fall bli
sd omfattande att nybyggnadskrav skulle stallas pa
tillgangligheten. Detta ansags svart att klara i de
befintliga byggnaderna. (Kv Gramunkeholmen och kv
Lakaren, Vardefulla industrimiljoer, 1984). Fig-5.9.

Enligt SBN, Inledning till kap 6-7, ingar erforderliga
bilokaler som sammantradesrum, kapprum, hygienutrym-
men, matrum och fritidslokaler i arbetslokalerna med
generella krav pa tillganglighet for rorelsehindrade.
Undantagna &ar endast arbetslokaler med arbetsuppgif-
ter, som alla kraver full roérlighet. S&dana arbets-
uppgifter maste i dagens arbetsliv anses vara ganska
fa. Det finns lagstiftningskrav, statsbidrag och
tekniska mojligheter till att i stor utstrackning
anpassa arbetsplatser till individer med olika
handikapp-

Huruvida befintliga dorroppningar, korridormatt,
toalettrum m m utgdr restriktioner vid ny anvandning
med tanke pa tillganglighetskraven ar svart att enkelt
faststélla. Dels finns vissa méjligheter att ge
avkall pa normerade matt, beroende pa skalighets-
bedémningar och om den nya anvandningen med &ndrings-
atgarder skall jamstallas med nybyggnad. Se kap. 6.
Dels kan den nya anvandningen medfdra ombyggnads-
arbeten av ett slag, som ofta gor det latt att i
vilket fall uppfylla nybyggnadskraven i dessa
avseenden, t ex ny rumsindelning och kompletterande
hygienutrymmen. Tillgadnglighetskraven kan sammanfalla
med brandskyddskrav pa ett satt som ndmns i avsnitt
5.2.21.

Storlek pa portar och passager narmast dessa brukar
vanligen vara fullt tillrackliga i &ldre industribygg-
nader for tillgangligheten i det hdr avseendet.
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Fig. 5.9 Besvarliga nivaskillnader i mejeri-
byggnader, kv Lakaren, Stockholm.

5.2.15 Stommaterial och stomkonstruktioner

Stommens material och konstruktion har betydelse
framst for brandskyddsegenskaperna, max tillaten
golvlast i flervaningsbyggnader samt mojligheterna att
genomfora forandringar - haltagningar, mellanbjalklag
0 dyl. Om den nya verksamheten kraver installation av
tung, Tfast produktionsutrustning och lyftdon i tak m m
staller det ocksd krav pad stommens hallfasthet och
stabilitet.

Golvlast och brandskydd kommenteras i avsnitt 5.2.18
resp 5.2.21. Har kommenteras framst foranderbarhets-
aspekterna

Nar det galler material anses stal ge de basta mojlig-
heterna till senare férstarkningar, infastningar,
avvaxlingar m m tack vare enkelheten att svetsa och
skara i materialet.

1 tegelvaggar kan oOppningar relativt latt tas upp och
sattas igen. Tegelvalv mellan stalbalkar var en van-
lig bjalklagskonstruktion kring sekelskiftet. | sada-
na bjalklag ar mojligheterna till enstaka haltagningar
daliga

Stommar helt i trd kan forekomma i byggnader uppférda
fore 1900. Trakonstruktioner finns foretréadesvis i de
ovre bjalklagen (lagervindar o dyl). Fig. 5.10. Mgj-
ligheterna till forstarkningar och brandskyddande in-
kladnader begransas av att spannvidderna ar smad och
konstruktionerna skrymmande redan som de &r.
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Fig. 5.10 Stomme av trd i kornbotten, Stora
bryggeriet, kv Hornsberg, Stockholm.

Jamfort med stdl ar betongen som material svarare att
i efterhand forandra genom forstarkning, infastning
och haltagning. Stommens foranderbarhet paverkas
ocksad i hog grad av den valda konstruktionstypen -
samverkande eller oberoende vertikala och horisontella
barverk, platsbyggda eller elementbyggda stommar.
Forspand armering i balkar, plattor och pelare
begransar ocksa foranderbarheten

Platsgjutna pelare och balkar med mellanliggande
bjalklagsplatta &ar vanligen lattast att forandra, i
alla fall i mindre omfattning. Vid pelardackskonst-
ruktion samverkar plattan med pelarna. Haltagning for
t ex nya installationer blir svarare att utfora utan
hallfasthetsminskning. A andra sidan underlattar den
sléta undersidan horisontella installationer for tek-
nisk forsorjning, lyftdon o dyl. Foérspanda balkar och
bjalklagselement (TT-kassetter) forekommer i modernare
byggnader. De kan mojligen avlagsnas och bytas ut som
element, men enstaka haltagningar ar olampliga.

Forspanda pelare férekommer i stomkonstruktioner med
stora dimensioner t ex inom cellulosaindustrin. Dar
kan &@ven enkla borrningar for infastning av installa-
tioner riskera att skada armeringen och hela konstruk-
tionens hallfasthet.
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Betongstommens svarforanderlighet skall dock inte
overdrivas. Enligt en amerikansk studie har stomme av
betong knappast i praktiken inneburit ndgra hinder for
ombyggnad och anpassning till nya verksamhetskrav
(Revitalization of Industrial Buildings, 1982).

Stomkonstruktionens huvudtyp ar vanligen latt att
konstatera vid invandig besiktning av byggnaden.
Vindsbjalklagets och takets konstruktion kan mdjligen
vara svarare att observera. Forekomst av forspanda
konstruktioner maste konstateras genom studium av
konstruktionshandlingar. Sadana finns emellertid ofta
tillgangliga hos byggnadsndmnden eller betongleveran-
toéren fTor dessa modernare konstruktioner.

5.2.16 Spénnvidd

Spadnnvidderna har stadigt 6kat inom industribyggandet.
Istallet for sekelskiftets 5-6 m &r nu 18-24 m vanli-
ga. Det &r dock osdkert om spadnnviddens storlek som
sadan ar en allvarlig begransning vid ateranvandning
av en aldre byggnad. | en undersokning av 22 indu-
stribyggnader visade sig inte spannviddens storlek ha
nagot markbart samband med byggnadens allmanna mojlig-
heter att tilldta foérandrad anvandning av lokalerna,
vare sig inom samma verksamhet eller genom inflyttning
av nya nyttjare. (Tornqvist, 1974).

Vid lager- och kontorsverksamheter kan pelarnas iInbdr-
des placering och avstand ibland forsvara effektiv
anvandning av golvarean. Vid ombyggnad av en verk-
stadsbyggnad i Eskilstuna till gymnasieskola ansags
mittkorridorens bredd pa 3 m nagot for stor, men den
styrdes av tvd inre pelarraders placering. (Sanering
efter iIndustrinedldggningar, 1982). En mindre lamplig
pelardelning ar dock sallan ett absolut hinder for en
ny anvandning utan framst en ekonomisk fraga. Lagre
ingdngsvarde och ombyggnadskostnader jamfort med
nybyggnadskostnader kan kompensera en lagre planlds-
ningseffektivitet och kvmhyra.

5.2.17 Rumshéjd

I arbetslokaler skall rumshdjden normalt vara minst
2,70 m enligt SBN 61:13. Kontorsrum, hantverks-
lokaler, mindre butiker o dyl kan ha 2,40 m. Dessa
krav galler vid ny- och ombyggnad. Foér pagaende
verksamheter i befintliga byggnader galler Arbetar-
skyddstyrelsens Lokalanvisningar nr 88 (1978), som har
en mer utforlig forteckning pa minsta godtagbara
rumshéjd for olika verksamheter (p 8). Bl a kravs
2,7 m rumshdéjd i stérre personalmatrum inkl ekonomi-
lokaler.

De flesta industribyggnader har rumshojder pa minst
3 m, men undantag finns, t ex i &aldre bryggerier dar



ovre plan anvants for lagring, groning och torkning av
ravaror

Behov av ny ventilation i aldre byggnader staller
oftast krav pa hogre rumshojd an 2,7 m. Varmeater-
vinning ur franluften t ex kraver dragning av dubbla
kanaler inom vissa system. Rumshdjder under 3,3-3,5 m
gobr installationen besvarligare och dyrbarare.

Vid nybyggnad kraver modern verkstadsindustri som
regel en rumshéjd pad minst 4,5 m. Nya mellanbjalklag
for lagerandamdl kraver minst 5 m hojd i den ursprung-
liga lokalen. For permanenta arbetsplatser pa ovre
plan bdér héjden vara 5,5-6 m.

5.2.18 Golvlast

Tillaten golvlast kan vara en kritisk faktor vid
dteranvandning av &aldre industribyggnader. Aven
trabjalklag kan dock tala laster upp till 600-800
kg/kvm (6-8 kN/kvm).

Foreskrivna varden for last (fri och bunden) av
inredning och personer enligt SBN 22:311 &ar fdljande:

Bostader 2,5 kN/kvm
Kontor 3,25 kN/kvm
Samlingslokaler 5,5 kN/kvm

For industri anges ett lagsta varde pa 5 kN/kvm fri
last. Moderna industribyggnader dimensioneras dock
vanligen for betydligt hogre laster. Golv pa mark tal
vanligen 1-2 ton/kvm (10-20 kN/kvm). Betongbjalklag i
industribyggnader fran 50-talet och framat bor klara
600-800 kg/Zkvm (6-8 kN/kvm). | fastighetshetstaxe-
ringens beddmning av iIndustribyggnaders standard anges
tva klasser for tillaten golvlast, mindre &an resp
minst 2000 kg/kvm. (Vardering - industri, 1980).

Aldre bjalklag av trda och stadl &ar det mycket svart att
sdga nagot generellt om. Det var vanligt att dimen-
sionera bjalklag i olika vaningsplan for olika laster,
aven om material och konstruktioner var likartade i
hela byggnaden.

Effekter av aldrande, skador och ombyggnadsarbeten kan
ha nedsatt den ursprungliga hallfastheten. Tobaksmo-
nopolets fabriksbyggnad fran 1920-talet i Stockholm
har kallarbjalklag, som pad grund av ursprungligen
dalig betongkvalitet och senare sprickbildning nu natt
och jamnt bar sin egen vikt.

Stora sakerhetsmarginaler kan 3 andra sidan medfora
att konstruktionen tal betydligt storre laster an den
berdknats for. Ett utrymme i Stockholms stadshus som
lange utnyttjas for mobelforvaring skulle pa 1970-
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Fig. 5.11 Rumshdjd under 2,4 m begransar kraftigt
anvandbarheten.

talet forses med effektivare lagerinredning. Vid
kontroll av konstruktionshandlingarna visade det sig
att bjalklaget dimensionerats for avsevart léagre
laster an de som under decennier paverkat det. Tack
vare denna dokumenterade 'provbelastning” kunde &ven
den nya inredningen och mdbelstaplingen utfdras med
den hogre belastningen.

Ofta saknas konstruktionshandlingar, som visar berdk-
ningar for aldre industribyggnaders bjalklagsdimensio-
nering. Utan dem &ar det mycket svart aven for en
fackman att med sakerhet bedoma tilladten golvlast i en
befintlig byggnad. Tidigare k&nda belastningar eller
allmdn k&nnedom om den ursprungliga verksamhetens art
kan vara en ledning.

I mdnga fall medfor den nya anvandningen lagre laster,
t ex om ett tryckeri ersatts av ren kontorsverksamhet
Men té&tare mellanvédggsplacering och kompakta arkiv kan
medfora att aven kontorsanvandning kan Overbelasta ett
industribjalklag.

Om en fran andra synpunkter lamplig anvandning verkar
medfora risk for oOverbelastning far en sarskild
undersokning, berédkning och provbelastning av den
aktuella konstruktionen goras.



5.2.19 Golvmaterial

P4 industrigolv stalls hoga, ofta svarforenliga krav
pa slitstyrka, hardhet, dammfrihet, rengodrbarhet
halkfrihet, gang- och stakomfort. Golven i en aldre
industribyggnad kan vara hart slitna och skadade eller
skulle inte ens i ursprungligt skick motsvara kraven
fran nya nyttjare.

De flesta typer av industrigolv kan dock ganska latt
lagas, jamnas ut och forses med nya bel&ggningar. Det
galler golv av betong, asfalt (plattor, massor), fog-
fria plastmassor (epoxy, uretan), och keramiska
plattor.

Golv av tra, parkett eller kubb, kan fdrekomma i vissa
aldre byggnader for t ex tryckerier och mekaniska
verkstader. De ar kansliga for fuktskador, som kan
uppkomma om byggnaden fatt std oanvand och forfalla.
Parkettgolv kan latt lagas genom att skadade partier
byts ut. Golv av kubb - lésa, asfaltklistrade
trastycken - ar svarare att laga.

Golv av keramiska plattor forekommer ofta i1 fuktiga
miljber. De kan vara fuktskadade med vattensamlingar
under plattorna. | livsmedels- och kemisk industri
kan illaluktande och halsovadliga amnen ha trangt in i
"fogarna. (T ex mejeriet i kv Lékaren, Vardefulla
industrimiljoer», 1984). Sadana olagenheter maste
undanréjas innan nya, tatare golvmaterial laggs pa.

Plastmattor och plastplattor ar kanske inte sd vanliga
i rena produktions- och lagerlokaler. Skadade plattor
kan bytas ut. Bortrivning av hela mattor kan dock
vara arbetskravande. | en rapport om metoder for
borttagning av golv- och vaggmaterial av plast, lino-
leum, textil och kork, anger Enequist & Leidvik (1981)
att det inte finns nagra riktigt effektiva metoder for
att rengéra undergolv fran lim och belaggningsrester
S k ovanpalaggning av nya material utan bortrivning
kan ofta vara det enda ekonomiska alternativet.

| samma rapport anges ocksd att 1966-1975 hade drygt

8 % av alla inlagda golv av mjuka och halvharda
material baksida som inneh6ll asbest. Det géllde s k
cushioned floor med reliefmdnstrad yta och tjock,
fjadrande baksida, som dock knappast torde forekomma i
industribyggnader annat &n i kontor och personalrum.

5.2.20 Energihushallning - klimatskalets egenskaper

Klimatskalets egenskaper ar vanligen svarforanderliga,
men hur vasentliga de ar for energihushallningen kan
diskuteras. For en diskussion av vilka atgarder som
kan kravas enligt lagbestdmmelser och byggnorm, se
kap. 6.
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Yttervédggars material och tjocklek i aldre industri-
byggnader uppfyller sallan byggnormens krav pa
k-védrden och begransad fonsterarea. (SBN 33:21).
Manga &aldre industribyggnader forsags med stora, hoga
fonster for att utnyttja dagsljuset som arbetsbe-
lysning. Ofta satts de 6vre partierna av sadana
fonster igen med isolerande material for att minska
varmestralning bade indt och utdt, samt ibland for att
dolja undertak i lokalerna. Utseendet blir ofta
kraftigt forvanskat genom sddana atgarder. Byggnaden
far ett "sOmnigt" uttryck. Fig. 5.12.

Vid ombyggnad av Stille-Werners verkstadsbyggnad fran
sekelskiftet i Stockholm valdes en battre lésning. En
isolerande mork skiva sattes bakom Ovre partiet pd det
for ovrigt ofdrandrade fonstret. (Arkitektur nr 4,
1984). Fig. 5.13.

Sadana atgarder kan vara motiverade om ombyggnads-
arbetena av andra skal omfattar fonster och ytter-
vaggar. Forutom &tgarder i sjalva industriprocesserna
utgor dock forbattrad utformning och skoétsel av varme-
och ventilationssystem de mest effektiva energispar-
atgarderna i industribyggnader. (Jagbeck m fl, 1983,
Energihushallning i foretag, 1983).

Tillaggsisolering av takbjalklag kan vara motiverad i
vissa fall. Det framgdr av en omfattande besiktning
av industribyggnader i ett aldre arbetsomrade i
Orebro. (Energihushallning i befintligt arbetsomrade,
1981). | 1industrier dar processen lamnat overskotts-
varme &ar taket séllan isolerat. Konstruktionen kan
dock vara sadan att tillaggsisolering ar svar att gora
overhuvudtaget. Stora huvar och luftspalter for ven-
tilation skulle géra det enklare att ersdtta hela
takkonstruktionen med en ny.

Vid besiktning ar det ofta svart att fa en riktig
uppfattning om vaggars och takbjédlklags sammansatt-
ning. Senare renoveringar och ev tillaggsisolering
gbr beddmningen osaker.

Tegelvéggar i aldre industribyggnader ar ofta homogena
utan extra varmeisolering. | bostadshusen blev sadan
isolering vanlig forst pa 1940-talet. (Bjerking,
1974). | 1industribyggandet drdjde det troligen

langre.

Putsade vaggar kan bestd av material med olika
isoleringsformidga, tegel, betonghdlsten eller
lattbetong. Enstaka skador i véggen kan avsldja
vilket material det géller.
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Fig.

5.12 Igensatta fonster forvanskar utseendet.

5.13 Avskdrmning av fonster kan gdras diskret.
Stille Werners instrumentfabrik, Stockholm,
numera kontor.



5.2.21 Brandskydd

Grundlaggande for beddmningen av en byggnads brand-
skyddsegenskaper &ar indelningen i brandsékert,
brandhardigt och ovrigt utforande enligt byggnads-
stadgans g 44. Indelningsgrunden ar svarforanderliga
egenskaper som storlek och vaningsantal, men &ven
verksamhetens art. Sa skall t ex byggnader med tva
vaningar mot annars tre utfdoras brandsakert om de
inrymmer industri med mer &n 50 sysselsatta eller med
sarskilt brandfarlig verksamhet. Denna indelning styr
sedan i stor utstrackning krav pa byggnadsdelars
brandtekniska klass, brandcellsindelning
utrymningsvagar etc.

Antalet vaningar ar saledes viktigt att fastalla for
bedémningen av byggnadens brandskyddsegenskaper enligt
lagstiftningen. Enligt byggnadsstadgans § 37 skall
kallare raknas som vaning, om golvet i den narmast
hégre vaningen ligger mer &an 1,5 m 6ver omgivande
mark. Vind raknas ej som vaning annat an nar takkupor
eller brutet tak med branta fall ger normal rumshdjd
over storre delen av ytan. (Kommentarer till Svensk
Byggnorm 1977:2).

Andra betydelsefulla och relativt svarforanderliga
brandskyddsegenskaper &r stommens och trapphusens
brandtekniska klass. Sarskilt viktigt ar att fast-
stalla forekomst av brannbara och varmekénsliga

material som tr&,jarn och stal. Sadana material kan
behdva kladas in med obrannbara och varme isolerande
material. | vissa fall godtas &aven enbart malning med

s k brandskyddsfarg.

Ny anvandning kan krava kompletterande brandsakert
trapphus eller yttre brandtrappa for att tillrackligt
korta utrymningsvagar skall uppnds. Andring av en
industribyggnad till lokaler fo6r detaljhandel medfor
t ex krav enligt SBN 37:214 pa en halvering av utrym-
ningsvagens langd, fran 60 m till 30 m. Avstanden
galler vid nybyggnad, men avsteg vid ombyggnad gors
knappast fran ett sd viktigt krav. Se avsnitt 6.2.2.

Vid ateranvandning for mer personaltat verksamhet som
t ex kontor kommer ytterligare krav pd brandcells-
indelning och utrymningsvagars avskiljande m m.
Vanligen kan dessa krav relativt enkelt tillgodoses i
samband med ombyggnad for verksamhetens funktionella
krav pd rumsindelning o dyl.

Vid en forsta besiktning kan det vara svart att bedodma
mojligheterna att tillgodose krav pa utrymningsvagars
langd, avskiljande, bekladnad m m. Det kréaver till-
gang till ritningar samt en mer preciserad uppfattning
om tankbara anvandningsmojligheter. Aven andra brand-
skyddsegenskaper hos byggnaden som brandceIIS|ndeI—
ning, atkomlighet for slackning m m ar ofta svara att
beddéma vid en o6versiktlig granskning. Det kan vara
svart att lasa ut vilka bestammelser i SBN som &r
tillampbara och vilka konsekvenser de far vid ny
anvandning. | princip ar det ocksad brandchefen som



avgor vilka krav som skall stéallas. Galler det bedodm-
ning av en enstaka eller ett mindre antal byggnader
bor darfor brandchefen alltid radfragas. Vid storre
inventeringar av byggnader pa skilda orter kan forsak-
ringsbolagens arkiv vara en lamplig kalla for uppgif-
ter om brandtekniska egenskaper. Uppgifter om aldre
industribyggnader finns samlade i ett arkiv i Norr-
képing. (Lindgvist, 1978 och Wilhelmsen, 1978).

Vid ombyggnad av en f d textilfabrik i Malmo till
industrihotell sammanfdll brandskyddskraven med funk-
tionella krav pad lattillgangliga, lagom stora lokaler
for uthyrning till olika verksamheter. De 50-60 m
langa byggnaderna med trapphus i var ande komplette-
rades med ett centralt beldget invandigt trapphus med
hiss. De befintliga trapphusen fick bekladnad iInvan-
digt av hdgre brandklass &n tidigare. (Sanering efter
industrinedlaggningar, 1982).

Vid ombyggnad av en aldre verkstadsbyggnad i Eskils-
tuna till gymnasieskola samverkade likaledes héga krav
pa tillganglighet for rorelsehindrade och pa korta
utrymningsvagar till att ett kompletterande trapphus
med normenlig hiss byggdes. (a.a.).

Den stora ombyggnaden av Miinchenbryggeriet i Stockholm
innebar bl a att trabjalklagen i en del av byggnaden
fick ersattas med betong av brandskyddsskal. (Arkitek-
tur nr 4, 1984).

Vid ombyggnad av en f d riskvarn i Kalmar till kon-
torslokaler for den kommunala férvaltningen utnytt-
jJades mojligheter till s k brandtekniska byten.
Stommen var brandkanslig med pelare av trd och bjalk-
lag av tra och stal. Vissa konstruktionstyper fick
brandprovas och bristerna kompenseras med hdgre krav
pd larmsystem, brandsektionering och korta utrymnings-
vagar. (Sanering efter industrinedlaggningar, 1982).

Uppgifter om ev larm- och sprinklersystem i en aldre
industribyggnad erhalls lattast vid intervju med
nyttjare eller forvaltare eller genom forfragan hos
brandforsvaret

Oppningar for brandventilation (brandventilatorer
eller s k rokluckor) kréavs i trapphus samt i brand-
farlig industri eller lager for att underlatta utrym-
ning och brandslédckning enligt SBN 37:243,543. Even-
tuella rokluckor ar latta att observera, relativt
dyrbara att installera i1 efterhand och kan vara ett
villkor for fortsatt industri- och lageranvandning.

5.2.22 Arbetsmiljo

Arbetsmiljon i en viss byggnad beror i hdg grad pa
verksamhetens art och organisation. Vissa egenskaper
hos byggnaden paverkar mojligheten att gora arbets-
miljon tillfredsstallande. En industrianlaggnings
lage, omgivningar, trafikforsorjning o dyl samt
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bygghadernas arkitektoniska utformning och eventuella
kulturhistoriska vérde har naturligtvis betydelse for
arbetsmiljon i vid mening. Ranhagen (1980) och Térn-
qvist (1981) visar att den fysiska arbetsmiljon i
manga fall kan goras tillfredsstallande &aven i aldre
industribyggnader. Se 2.2.3.

I snavare, teknisk mening ar det oftast relativt latt-
forandrade delar hos byggnaden, rumsindelning, venti-
lationssystem m m, som paverkar arbetsmiljon. Deras
betydelse for arbetsmiljon i en ny verksamhet kan vara
svar att bedoma. Bullerabsorbenter i form av mineral-
ullsskivor o dyl pd tak och vaggar ar daremot vanligen
latta att observera och gynnsamma for arbetsmiljon
aven i en ny verksamhet.

Svarforandrade egenskaper som direkt har betydelse for
arbetsmiljon ar framst husdjup och fonstersattning.

Se avsnitt 5.2.10 och 12. Sakerhet och bekvamlighet
vid godshantering behandlas i 5.2.6 och 5.2.13.
Personalutrymmenas utformning &ar i vissa avseenden
svarforandrad. De behandlas i foljande avsnitt.

5.2.23 Personalutrymmen

Huruvida personalutrymmen for omkladning, tvattning,
och toaletter m m i en aldre industribyggnad kan anses
tillfredsstallande eller ej beror i hdég grad pa den
nya anvédndningen, verksamhetens art, personalens stor-
lek. Vanligen har personalutrymmen i &ldre industri-
byggnader lag standard efter dagens krav, men eftersom
ny industrianvandning ofta blir mindre personaltat kan
sjalva utrymmet och antalet duschar och toaletter m m
vara tillrackligt. Efter foérnyelse av ytskikt, inred-
ning och sanitédr utrustning kan utrymmena bli fullt
godtagbara. (Toérngvist, 1981).

Vid helt ny anvandning for t ex kontorsverksamheter
undervisning, samlingslokaler, &ar omkladningrummens
och tvattrummens storlek séllan den kritiska faktorn.
Da finns det istallet ofta behov av fler toaletter av
modern standard. Ar de ursprungliga lokalerna stora
och 6ppna kan toalettrum beh6éva byggas i nya léagen.
Vanligen kraver dock en starkt foéradndrad anvandning
med hogre personaltathet aven andra forandringar, t ex
ny rumsindelning. Nya toalettrum, liksom anpassning
till rorelsehindrades behov blir samverkande krav, som
i sammanhanget inte medfor nagon oskalig merkostnad.

Vad som ar svarare att forandra ar antalet separata
utrymmen for omkl&dning och tvattning. Dessa skall
vara skilda for man och kvinnor enligt SBN 64:1 och
Arbetarskyddsstyrelsens foreskrift om personalut-
rymmen, AFS 1984:10, g 12. SBN godtar vid nybyggnad
gemensamt omkladningrum vid mindre arbetsstallen, dar
arbetskladerna endast utgdrs av skyddsrockar. | be-
fintliga anléaggningar galler enligt AFS 1984:10 att
ett kladdrum kan godtas om det bara finns en arbets-



tagare av ena konet. Da kan ett annat utrymme t ex en
handikapptoalett anvandas av denne. Den s k jam-
stalldhetslagen (SFS 1980:412) innebdr att sanitéra
utrymmen for bade man och kvinnor bor ordnas i sadan
utstrackning att brist pa sadana utrymmen inte hindrar
anstallning av personer i underrepresenterat kon.

En ytterligare uppdelning av personalutrymmena kan var
onskvard. Numera foredrar bade arbetsgivare och an-
stallda mindre, decentraliserade omkladningsrum
istallet for stora samlade utrymmen med langa
kladskapsrader. Fig. 5.14.

Nar Wikmanshyttans stalverk lades ned och anstrang-
ningar gjordes for att skaffa nya foretag till orten
anvdndes en stor del av det statliga lokaliserings-
bidraget till ombyggnad av lokalerna. Det var viktigt
att de nya fodretagen fick egna personalutrymmen i resp
byggnad. (Sanering efter industrinedlaggningar,

1982). Vid Philips TV-fabrik i Norrkdéping ersattes
ett stort, centralt omkladningsutrymme av flera mindre
i samband med en genomgripande ombyggnhad av byggnader
fran 1940-50-talen

Fig. 5.14 Stort, centralt omkladningsrum pa Ford-
fabriken. Frihamnen, Stockholm.
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Uppdelade personalrum ar ocksa ett vanligt krav, nar
stdrre anlaggningar delas upp och byggs om till t ex
industrihotell. | praktiken &ar det svart att fa flera
foretag att dela personalutrymmen, &ven om det &r
fullt tilldtligt och rekommenderas i AFS 1984:10.

Personalutrymmenas fordelning &ar saledes en viktig och
latt observerbar egenskap. Latt att observera &ar
ocksd om omkladningsrummet har skilda utrymmen for
gang- och arbetsklader. Detta kravs enligt SBN 64:3
vid starkt smutsande och dammande arbete. Kravet ar
dock endast tillampligt vid ateranvandning och ombygg-
nad, som kan jamstédllas med nybyggnad. Se kap. 6. |
ovriga fall tillampas AFS 1984:10, g 11. Dar galler
kravet pa skilda kladrum endast i vissa fall av risk
for ohédlsa och besvar genom att smitta, hélsofarligt
amne eller stark lukt overfors fran arbetsklader till
gangklader. Som exempel namns laboratorier med
hantering av smittofarliga &mnen.

Enligt AFS 1984:10, § 21, skall tvattplats finnas i
eller i anslutning till toalettrum. Vid réakning av
antal toalettrum &ar det darfor lampligt att rakna
framst dem med tvattplats.

5.2.24 Rumsindelning

Den existerande rumsindelningen i en byggnad kan ha
betydelse vid bedémning av lamplig ny anvéandning.
Stora tillverkningshallar resp lokaler med manga sma
rum lampar sig naturligen for olika typer av ny
verksamhet. | kulturhistoriskt vardefulla industri-
miljoéer vill man sd langt m6jligt bevara &aven rums-
indelningen som vittnesbord om gangna tiders produk-
tionsteknik och arbetsorganisation. (Bedoire, 1981,
Toérnqvist,1985).

I en ombyggnad av en gammal verkstadsbyggnad till kon-
tor kunde de Oppna salarna pad ett plan behallas som
ritsalar for ett arkitektkontor. (Kv Fiskaren mindre,
Vardefulla industrimiljder, 1984). Detta forefaller
dock vara ett undantag vid kontorsombyggnader, nar nu
landskapen och storrummen for vanliga administrativa
verksamheter inte accepteras som forr.

Det ar ofta ofrankomligt och inte heller sid besvarligt
att andra rumsindelningen i samband med ombyggnad foér
ny anvdndning. Vid ombyggnad av en innerstadsfabrik

t ex for kontor medfdr den nya verksamhetens krav och
betalningsformaga att en ny rumsindelning med flera
smarum blir ekonomiskt motiverad.

Det kan vara svart att enkelt beskriva rumsindelningen
i en byggnad. | Eley & Worthingtons (1984) handbok om
industriombyggnader redovisas ett schema oOver vanliga

byggnadstyper och deras karaktéristiska rumsindelning.
Fig. 5.15.
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Table IV Morphology of sites and buildings, based on four basic types of site; and two basic spatial types of building

Site types

Island sites

Courtyard sites

Street frontages

Building spatial types and typical example of each

Single space Single space Repetitive Repetitive Combination of
(small) (large) (small) (large) spaces

(small and large)
chapel pump house undercroft mill market
pub shops newspaper

(office and production)

mailings
40 per cent site 60 per cent site 100 per cent site 100 per cent site 100 per cent site
coverage coverage coverage coverage coverage

Fig. 5.15 Byggnadstyper och rumsindelning enligt Eley
& Worthington (1984).

5.2.25 Exklusiva egenskaper

Exklusiva egenskaper &ar sadana som enligt avsnitt
3.2.4 oftast forsvarar ny anvandning, eftersom de ar
sd starkt formade av den tidigare verksamheten. Bygg-
nader varderade enligt produktionskostnadsmetoden vid
fastighetstaxeringen har definitionsmassigt manga
exklusiva egenskaper. Se avsnitt 2.3.3. Det kan réra
sig om nivaskillnader for golv, Oppningar i bjalklag,
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fast skrymmande produktionsutrustning, tankar, stora
transportsystem m m. Fig. 5.16. Aven mycket stora
husdjup och brist p4d fonster kan betraktas som
exklusiva egenskaper hos en byggnad.

| Sanering efter iIndustrinedldggningar (1982) be-
skrivs ett par ovanliga fall, dar en ny anl&aggning
trots flera exklusiva egenskaper kunde fa ny anvand-
ning. Massafabriken i Robertsfors kunde byggas om for
modern tillverkning av industridiamanter, delvis tack
vare en ovantad 6verensstammelse mellan byggnadsegen-
skaper och den nya verksamhetens krav. Den kompakta
hopbyggnaden av lokaler med nivaskillnader mellan an-
gransande vaningsplan har inte varit sd besvarande i
en verksamhet med smd materialfléden mellan avdel-
ningarna. De kraftiga tegelkonstruktionerna i t ex
kokeribyggnaden har varit en tillgang vid installation
av de stora hoégtryckspressarna. Fig. 2.1.

Cementfabriken i Hellekis kunde till vissa delar
anvandas av en spannmalsgrossist. En befintlig
cementsilo med moderna utlastningsanordningar Tfor
lastbilar byggdes pad och utrustades till Tfoderfabrik,
dar olika spannmalssorter blandas till djurfoder.
Pabyggnaden kunde till stérsta delen goéras med cement,
som sprangdes loss fran insidan av 6vriga silos.

Fig. 5.16 Nivaskillnader, oppningar i bjalklag m m
forsamrar vanligen anvandbarheten.



5.2.26 Installationer

For en viss verksamhet, som skall ta stallning till om
en byggnad ar lamplig for dess behov ar naturligtvis
byggnadens installationsstandard av stor betydelse.
Vid en oversiktlig bedémning av anvdndbarheten for i
viss man okanda &andamal &r det svarare att viaga kraven
pa beskrivningens relevans och enkelhet mot varandra.

Installationssystemens delar kan till att bdrja med
grupperas i sadana som betjanar fastigheten/anlagg-
ningen som helhet och sadana som finns i den enskilda
byggnaden eller lokalen. Jamfor Byggnadsstyrelsens
uppdelning i samhéallsknutna och byggnadsknutna delar.
(Ahrbom, 1980).

De samhalls-/fastighetsknutna komponenterna &ar van-
ligen svarforanderliga och av det skalet viktiga att
notera. Vissa grundldggande uppgifter om systemtyp
och kapacitet ar ofta mojliga att f3 reda pa och ange
utan stoérre mdda. Byggnads- och verksamhetsknutna
installationer ar daremot svara att enkelt beskriva.
Graden av svarforanderlighet och ekonomisk betydelse
vid ombyggnad &r ocksa svar att avgora p g a tidigare
ndmnda upptrappningseffekter vid forsok till begran-
sade andrings- och fornyelsedtgarder. Se 3.2.5.

En svarbedomd risk i sammanhanget ar ocksad forekomst
av asbest i ventilationskanaler och isolering av
varmepannor m m. En kortsiktig anvandning av bygg-
naden i befintligt skick kan foredragas p g a risken
for dyrbara skyddsatgarder vid en mer genomgripande
ombyggnad.

varme

varmeforsorjning med fjarrvarme resp egen oljepanna
har betydelse for anvandbarheten i sd matto att fjarr-
varme ofta kan medfora en flexiblare och mer ekonomisk
uppvarmningskapacitet. Sarskilt aldre oljepannor kan
ha l1ag verkningsgrad och vara svara att driva ekono-
miskt vid andrade behov.

Varmedistribution med vatten som medium &r vanligen
mer langlivad och svarforanderlig an luftburen distri-
bution med t ex forvarmd tilluft och luftvarmeaggre-
gat. | vissa aldre anlaggningar kan &aven &angburna
system finnas kvar, som emellertid, energikrévande och
svarreglerade som de &ar, maste betraktas som helt
foraldrade

SBN 39 Omb:3 kraver att befintliga uppvarmnings-
installationer i bostadshus foérses med reglerutrust-
ning, som gor det mojligt att undvika for hdéga rums-
temperaturer. | industrilokaler kan latt obalans i
varmefordelningen uppstd genom att t ex drag fran
portar kraver varmetillforsel, som blir for stor for
andra delar av byggnaden. Vid intervju kan vanligen
forvaltare eller nyttjare ladmna uppgift om varme-
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systemet i en industribyggnad ar forsedd med nagon

form av termostatreglering, som styrs av yttre klimat
samt kan begransa temperaturen i enskilda rum.

Distributionssystemets detaljerade uppbyggnad med
radiatorers och luftvdrmares antal, kapacitet och lage
far anses hora till de relativt lattforandrade och
svarbeskrivna installationsdelarna. Beskrivningen av
detta gors forst vid en aktuell ombyggnadsprojek-
tering.

VA

Aldre industribyggnader kan i vissa fall sakna
anslutning till det kommunala vatten- och avlopps-
natet. Nyare tillbyggnader kan ha anslutits medan
aldre delar av en aniaggning fortfarande hémtar och
lamnar processvatten direkt i ett nédraliggande vatten-
drag. Det kan vara svart att fa sakra uppgifter om
sadana forhallanden.

Det kommunala avloppsnatet kan ha olika standard. Det
kan finnas planer pa att lata aldre omraden med ett
enklare, kombinerat system successivt forses med ett
modernt duplikatsystem, dadr dagvatten och spillvatten
fors bort i separata ledningar.

Vid ateranvandning och ombyggnad av en aldre anlagg-
ning tar man tillfallet att verkstalla en hdjning av
VA-standarden. Fastigheten belastas i samband med
byggnadslovet for ombyggnaden med en ny anslutnings-
avgift. Nyttjande av byggnaden i befintligt skick for
verksamheter lika den ursprungliga kan bli ekonomiskt
gynnsammare an storre ombyggnader med krav pa bygg-
nadslov och nya anslutningsavgifter.

Nar det galler byggnadsknutna delar av avloppsystemet,
stammar och anslutningar ar aldern den kritiska fak-
torn. Vanligen raknar man med en teknisk livslangd
hos avloppsror av gjutjarn pa 40-50 ar. Fram till
slutet av 1940-talet forekom att de tillverkades med
en metod, sandgjutning, som gav en samre kvalitet &n
alternativet centrifugalgjutning. De sandgjutna rdren
har ojamnare godstjocklek och stdrre porositet och kan
kannas igen pa den synliga, langsgdende gjutsommen.

Om den nya anvandningen kraver ombyggnadsatgarder av
andra skal bor avloppsssystemet fornyas om det narmar
sig slutet pd sin beraknade livslangd. Den nya verk-
samheten kan ha andra krav pa anslutningspunkternas
antal och lage, vilket ocksa foéranleder andringar.

Nya toalettrum kan behdvas vid anvandning for mer
personaltdt verksamhet som kontor, undervisning o dyl.
Se 5.2.23 Personalutrymmen.

Aven i en nyare byggnad eller om avloppssystemet
fornyats pa senare tid bor den tekniska konditionen
kontrolleras p g a risken for fratande och korro-



derande avlopp fran den tidigare industriverksamheten.
Se 5.2.27 Teknisk kondition.

El

EITOrsorjning med hdgspanning ar véasentlig for ener-
gikravande verksamheter. Den avgorande gransen gar
vid en servisspanning pa mer an 500 V, i praktiken
380 V. Vid hogre spanningar kravs sarskilt stallverk
med transformator i byggnaden. Vid ateranvandning av
aldre industribyggnader minskar ofta kraven pa stora
effekter. Tyngre industri ersitts av lattare verk-
samheter. En servisspanning pa endast 380 V innebar
oftast ingen allvarlig begransning.

Verksamhetsanknutna elinstallationer behéver ofta
fornyas vid &ateranvandning, &aven om den befintliga
utrustningen tillgodoser moderna sakerhetskrav. Den
nya verksamheten staller troligen andra krav pa ut-
tagspunkternas antal och lage. Det galler &aven in-
stallationer for tryckluft o dyl. Om lokalerna kommer
att anvéndas av flera verksamheter krévs omlaggningar,
sd att elforbrukningen for varje verksamhet kan matas
och debiteras separat. Distributionssystemets upp-
byggnad ar saledes relativt lattforanderlig och
samtidigt svar att enkelt beskriva.

Ventilation

Venti lationsbehovet véxlar starkt mellan olika verk-
samheter, beroende pa persontathet, komfortkrav och
alstrade luftféroreningar i verksamheten. Industriell
processventilation med punktutsug av olika slag maste
skraddarsys for varje verksamhet. Den Okade insikten
om hur svart det ar att styra luftflodena samt vikten
av att spara energi har pa senare tid ytterligare
accentuerat kravet pa noggrant studerade och detalj-
anpassade ventilationslésningar for resp verksamhet.
(Projektering for forandring, 1985).

Detaljerade bedomningar av ventilationssystemets ka-
pacitet och funktion i en aldre byggnad ar svara att
gbra aven for en fackman. | det fdreslagna beskriv-
ningssystemet anges darfor endast mycket elementéra
k&nnetecken som kan observeras och noteras &ven av
icke-specialister vid en besiktning.

Den avgdrande standardskillnaden nar det galler venti-
lationssystem gar mellan sjalvdrag och flaktstyrda
system for tilluft resp franluft. Vilket system
byggnaden har &r vanligen ganska latt att konstatera
genom direkt observation. Oftast ar luftkanalerna i
flaktstyrda system val synliga. Hogre standard pa
ventilationssystemen i1 form av kylning, befuktning,
tidsstyrning, varmedtervinning o dyl far utronas genom
fraga till fastighetsforvaltare eller nyttjare. Yt-
terligare uppgifter om systemets standard och funk-
tion, luftomsattning, luftflédenas storlek o dyl kan



knappast erhallas pa annat satt an genom omfattande
matningar .

Flaktrummets storlek och placering har viss betydelse
for mojligheten att forbattra ventilationssystemets
kapacitet och standard. Storleken kan vara svar att
bestédmma vid en besiktning och bedémningen bér gobras
av en fackman. Den vanligaste placeringen av Fflaktrum
ar i byggnadens o6vre del, pd vind eller tak. En sadan
placering ger ocksa vanligen de stoérsta mojligheterna
till utbyggnad och modernisering.

Nagra exempel pa hur befintliga ventilationssystem
anpassats till nya verksamheter kan namnas. En bygg-
nad i Wikmanshyttans stalverk fick ny anvandning som
lokal for en experimentbetonad tillverkning av kompo-
sitprodukter, armerade hoghallfasta plaster. Den ti-
digare hardmetalltillverkningen hade kravt stor venti-
lations- och filterkapacitet, som kunde utnyttjas vid
den nya hanteringen av halsovadliga plastmaterial,
epoxy m m. (Sanering efter industrinedlaggningar,
1982) .

En liten kemisk-teknisk firma som hanterade stora
mangder syror, ammoniak och andra miljofarliga &amnen
fick en utmarkt lokal i Lumas lampfabrik. Verksam-
heten utnyttjade det f d syrahuset, som hade ett ta-
ligt asfaltgolv och ett syrafast ventilationssystem
anslutet till den hdga fabriksskorstenen. (Toérnqgvist,
1985) .

Det finns ocksa negativa exempel. Enligt Antonsson
(1983) besvédras smafodretag i industrihotell av brister
i ventilationsystemets funktion. Systemet, som ur-
sprungligen formats for en tyngre industriell verk-
samhet, har anpassats for olika, mindre verksamheter
och kommit 1 obalans. Problem med drag, okontrollerat
inflode av kalluft, overforing av luftféroreningar
fran en lokal till en annan har uppstatt. Energi-
forbrukningen &ar ofta onédigt stor.

Lyftdon

Befintliga traverskranar, telferbalkar o dyl i en
industribyggnad kan vara véardefull utrustning vid
fortsatt industri- eller lageranvandning. Vid l&attare
verksamheter kan de istallet medféra en merkostnad for
demontering eller nodtorftigt underhall av obehovlig
materiel



5.2.27 Teknisk kondition
Allmant

En aldre industribyggnads tekniska kondition har na-
turligtvis ofta avgdrande betydelse for mdjligheterna
till fortsatt anvandning. Rost, rota, sattningar och
sprickor i stor omfattning kan gdra ombyggnad och
ateranvandning ekonomiskt omojlig for andra an kultur-
historiskt sarskilt vardefulla objekt.

Enligt de allmanna principerna for beskrivnings-
systemets uppbyggnad &ar det de mest svaravhjalpta
dvs kostsamma bristerna i byggnadens tekniska
kondition som fréamst skall noteras. Liksom tidigare
bor papekas att aven ganska stora och entydiga de-
fekter kan fa helt olika tyngd vid en slutlig bedom-
ning av lamplig &teranvandning. Blir hyresintakterna
fran den nya verksamheten stora kan &ven omfattande
reparationer vara motiverade.

Det andra kravet vid beskrivningen av byggnaden, att

forhallandena skall vara latta att observera och be-

skriva, kan ofta vara svart att uppfylla nar det gal-
ler den tekniska konditionen. Allvarliga skador kan

vara dolda. Aven vardering av fullt synliga behov av
reparation och Tforbattring kraver stor erfarenhet och
god tid vid besiktningen.

Nar det galler tecken pa skador och bristande under-
hall skiljer sig vanligen industribyggnader inte i
nadgon hogre grad fran andra byggnadstyper. Sakkunskap
for beddémning av byggnadsverkets rent tekniska kondi-
tion finns ocksad ofta tillganglig i kommuners och
stora fastighetsforvaltares organisation samt hos
byggnadstekniska konsulter.

Foljande kommentarer tar darfor framst sikte pa de
forhallanden som kan vara speciella just for in-
dustribyggnader. Allmdnt kan s&gas att industrian-
laggningar ofta bestar av delar utforda med mycket
olika konstruktioner och material. Tillbyggnader och
ombyggnader har gjorts under lang tid, med de tekniska
och ekonomiska hansyn som for tillfallet tedde sig
mest lampliga. Vissa byggnadsdelar kan ha ovanliga
former och dimensioner. Vidare kan de industriella
processerna ha medfort speciella pafrestningar och
skador.

Nagon litteratur pad svenska, som sarskilt behandlar
vanliga byggnadstekniska brister hos aldre industri-
byggnhaders forefaller inte finnas. Aldre handbdcker
for planering och utformning av industrianléggningar,
framst T A Bergen (1918) och 6déen & Frendin (1949),
ger god kannedom om dad aktuella konstruktioner och
utforanden, men behandlar av naturliga skal inte
byggnhadstekniska brister som behdver bedtmas idag.-

Den tidigare namnda engelska handboken, Industrial
Rehabilitation (Eley & Worthington, 1984), har emel-
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lertid ett par kapitel som systematiskt fortecknar
vanliga byggnadskonstruktioner, skador, skadeorsaker
och lampliga atgarder for aldre industribyggnader.
Nagra av de foljande kommentarerna bygger pa detta
arbete.

Ovriga kallor utgors av egna iakttagelser vid besikt-
ning av aldre industribyggnader, men framst av inter-
vjuer med nagra erfarna industribyggnadskonsulter
Bertil Eriksson p& Bloco, Blomgren & Co Byggkonsulter
Stockholm och Olof Wallenas, VBK Projektering, Gote-
borg, samt byggnadsvardsexperten Ingemar Holmstrom,
Riksantikvarieambetet.

Nar det galler litteratur om &aldre byggnadsteknik,
skador och atgarder i allmanhet finns numera ett stort
utbud, dar dock tyngdpunkten naturligt nog ligger pa
bostadsbebyggelsen. Fdljande arbeten ger en bred och
grundlaggande information av varde aven foér beddm-
ningen av aldre industribyggnader. De har ocksa
utforliga litteraturforteckningar

Underhall av gamla hus (Holmstrom & Sandstrom,
(1972)

Stenhusen 1880-1920 (Engdahl, Dranger-Isfalt
Qvist, 1983)

S& byggdes husen 1880-1980 (Bjork, Kallstenius,
Reppen, 1983)

Yttertak

Yttertakets kondition &r som hos alla byggnader yt-
terst viktig for undvikande av fuktskador av olika
slag. Star byggnaden overgiven en langre tid kan &ven
smd otatheter orsaka stora skador pad takstolar,
bjalklag och yttervaggar.

Yttertak pa byggnader dar processen gett Overskotts-
varme, t ex massafabriker, stalverk, &ar oftast helt
oisolerade och kan allmant vara i daligt skick.
Industrihallar fran senare tid med flacka tak i#nnanfor
uppdragna yttervaggar far ofta problem med sprickande
tatskikt och lackage i skarven mellan vagg och tak.
Tak med 13g lutning (0°-4°) har 6verhuvudtaget visat
sig svara att utforma med tillfredsstallande sakerhet
mot skador och léckage. Takelement av lattbetong kan
p g a Ffuktskador som orsakat frostspréngning och
armeringskorrosion innebdra rasrisk.



Yttervaggar

Forutom genom mark- och grundforéndringar som orsakar
sattningsskador kan murade véggar i aldre industri-
byggnader utsattas for speciella pafrestningar genom
tata ombyggnader och oOverbelastning fran tunga pro-
dukter och maskiner. Haltagningar i bjalklagen for-
svagar stabiliteten. Nya mellanbjalklag medfor ofor-
utsedda belastningar pa murverket. Foérankringskramlor
kapas vid om- och tillbyggnader. Allmdnt beddms lu-
tande och buktande vaggar som tecken pa allvarligare
skador an sprickor i1 fogar och tegel.

Risk for frostsprangning kan upptrada i tegelbyggnhader
nar varme- och fuktalstrande industriprocesser upphor
och byggnaderna far std ouppvarmda. Det kan ta lang
tid innan en ny fuktbalans intrédder. Sarskilt de
forsta aren efter driftsstoppet ar kritiska. Kvar-
drojande fukt kondenserar och fryser nar murverket
kyls ner. Teglets kvalitet och samspelet mellan bruk
och sten spelar emellertid ocksa in, och vissa tegel-
byggnader kan klara perioder utan uppvarmning.

Fuktskador hos en o6vergiven byggnad kan &ven ha
orsakats av bristande underhall fore sjalva drifts-
stoppet. Lackande yttertak, otillrécklig vatten-
avledning p g a skador pa platbekladnader, rannor och
stupror ger snabbt skador pad ytterviggarna och kan
aven skada takstolar och bjalklag.

Manga &aldre industribyggnader byggdes nara vattendrag,
som gav kraft, processvatten, mdjligheter till av-
Ffallsutsldpp och i vissa fall transporter. | sadana
fuktiga, yttre miljoer maste risken for frostsprang-
ning alltid beaktas. Fig. 5.17.

Yttervaggar av lattbetongelement fdrekommer i in-
dustribyggnader fran 1950-talet och framat. Lag
varmeisoleringsformaga och otata skarvar mellan
elementen kan ge kondens, frostspréngning och ar-
meringskorrosion. En sur och fuktig industriprocess
forvarrar skadorna.

Grundlaggning

Nyare industriomraden &ar ofta lokaliserade pa plan
mark med lag barighet, t ex lerdkrar i tatorternas
periferi, vilket gor att sattningsskador latt kan
uppsta. Industribyggnader i hamnomraden kan vara
uppforda pa utfylld mark, vilket ger liknande problem.
Ungefarliga uppgifter om markforhallanden gar ibland
att fa genom intervju av personal pa kommunens tek-
niska forvaltningar, narmast fastighets- och stads-
byggnadskontoren. For exakta uppgifter kréavs bygg-
handlingar med konstruktionsberakningar och prov-
borrningsprotokoll fran en grundundersokning. Sadana
uppgifter ar ofta svara att erhalla for aldre bygg-
nader. Ett uppslag ar att soka uppgifter for an-
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Fig. 5.17 Frostsprangning pa ouppvarmd tegelbyggnad
vid vattendrag.

Fig. 5.18 Godsmagasin i Goteborgs hamn pa lerlager av
vaxlande tjocklek. Nivaskillnaden ar 2 m
mellan hdrnen.



ransande TfTastigheter, som kan ha snarlika forhal-
anden.

Vanliga fenomen i enplansbyggnader &r att golvet
sjunker medan sjalva stommen ar battre grundlagd t ex
pa palar. Sattningar kan ocksd innebara att framst
omgivande mark sjunker och &stadkommer besvarande
nivaskillnader mellan golv och mark. Om en byggnad &r
grundlagd pa olika typer av mark kan svara skador
uppsta genom ojamna sattningar. Fig. 5.18.

Viss indikation pa risk for sattningsskador kan man fa
genom information om senare foradndringar kring bygg-
naden. Fortsatt utbyggnad och asfaltering kan ha
minskat vatteninfiltrationen i lerjord och sankt
grundvattenivan. Storre underjordiska arbeten med
ledningstunnlar o dyl kan ha samma effekt. Tunga
maskiner och materiallager inom den ursprungliga
verksamheten understryker behovet att soka tecken pa
eventuella sattningskador. Missténks sattningsskador
bér byggnaden undersdkas av fackman.

Fonster

Industribyggnader fran 1900-talets boérjan utfordes
ofta med stora fonster, eftersom man var beroende av
dagsljuset. Bristande underhall av dessa stora fons-
terytor med tata, tunna sprojsar kan naturligtvis bli
kostsamt att avhjélpa. Vanligen anses utbyte av fodns-
ter vara ekonomiskt fdrdelaktigare &n reparation.
Kulturhistoriska och miljomassiga skdl kan motivera
merkostnader for reparation.

Stomme

Vanliga orsaker till skada pa stomme, sasom Gverbe-
lastning och fukt kan vara sarskilt frekventa i
industribyggnader jamfort med andra byggnadstyper,
beroende pa forekommande processer, maskiner och
mater ial transporter.

Sprickor och andra skador pa tegelviggar har behand-
lats ovan.

Betongkonstruktioner kan drabbas av skador genom s k
karbonatisering. Det ar luftens koldioxid i foérening
med den alltmer forsurade yttre miljon som sanker
betongens ursprungligen héga pH-varde. Om samtidigt
den relativa fuktigheten &r hdg, vilket den kan bli
genom bl a otillracklig varmeisolering, korroderar
armeringsstalet och cementskalet spricker. Forsurad
och fuktig milj6 inne i byggnaden, vilket ké&nnetecknar
vissa industriella processer inom cellulosaindustri,
kemisk industri och livsmedelsindustri, forvarrar
skadorna. Om miljon fordndras och sprickorna lagas
hejdas dock skadefdrloppet. Karbonatiseringssprickor
kan av en fackman tamligen latt skiljas fran sprickor
orsakade av sattningar och o6verbelastningar.

8—A5
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Fukt och forsurning drabbar aven stadl och gjutjarn.
Nitade och pd annat satt sammansatta stalkonstruk-
tioner, t ex balkknippen och fackverk &ar mer utsatta
an enkla, svetsade stommar. Utbredd rost pd en stal-
konstruktion behdver dock inte innebéara fara for
hallfastheten. Kontrollmatning av det oangripna
skiktets tjocklek behtver gdras for ett sakert omdome.

Tra ar ett mindre vanligt stommaterial 1 iIndustribygg-
nader, men fdrekommer i magasinsbyggnader och i Ovre
vaningsplan i t ex aldre bryggerier. Nagra speciella
risker for trakonstruktioner fran tidigare industriel-
la processer t ex inom kemisk industri eller livs-
medelsindustri verkar inte foreligga. Liksom inom
byggnader i allmdnhet &r det hdég och kontinuerlig
fuktighet, som &r den avgdrande skadeforutsdttningen
for rota och svampangrepp i trakonstruktioner.

Golv

Slitage, fuktskador och kemiska angrepp kan ha skadat
golvbelaggningen. Sprickor och nivaskillnader utgér
snubbelrisk och ger problem vid transporter med vagnar
och truckar. Utbredda skador blir dyrbara att laga.

Installationer

Den tekniska konditionen hos el-, varme-, ventila-
tions- och VA-system ar mycket svar att bedéma for
andra &n specialister. Vanligen ar det ocksd snarare
standarden (systemtyp, kapacitet) dn det aktuella
skicket som paverkar fortsatta anvandningsméjligheter.

Avloppsstammar kan vara i dalig kondition &ven i nyare
byggnader p g a fratande och korroderande avlopp fran
den tidigare verksamheten. Skador kan vara svara att
upptédcka. Funktionella brister hos systemet som stopp
och oversvamningar far vara varningssignaler.

Funktionen &aven hos ett relativt nytt ventilations-
system kan vara nedsatt p g a igensatta filter och
kanaler, ké&rvande spjall o dyl.

Allmant ar den sakraste kallan till uppgifter om
installationernas tekniska kondition tidigare
forvaltare och nyttjare.

ovrigt

Hissar, motordrivna portar o dyl &ar liksom 6vriga
installationer byggnadsdelar, vars tekniska kondition
bor beddmas av fackman.

Manga industrianlaggningar inkluderar aven speciella
processkonstruktioner inom och utom byggnaderna -
tankar, torn, silos, ventilationskanaler och filter.



transportanordningar av olika slag. Aven om dessa
inte behtvs for den nya verksamheten kan det vara
riskabelt att lata dem std och forfalla. N&ar den
ursprungliga driften upphort kan detta forfall ga
fort. Den tekniska konditionen hos dessa konstruk-
tioner bor darfor ocksd kontrolleras, om inte dyrbara
rivningar och underhallsatgarder skall bli oOverrask-
ningar for den nya nyttjaren.






6 TILLAMPNING AV BYGGNADS- OCH ARBETSMILJOBE-
STAMMELSER VID ANDRING AV INDUSTRIBYGGNADER

6.1 Kapitlets syfte och disposition

Som framgatt av kommentarerna i kap. 5 och pa andra
stallen ar det ofta svart att precisera vilka lag-
stadgade krav som kan stéllas vid ombyggnad och &ndrad
anvandning. Det beror Qé att nybyggnadskrav inte kan
tillampas utan vidare pa befintliga byggnader. |
detta kapitel gors ett forsok att ge en oOversikt av
aktuella bestammelser och deras tillampning vid
andring av industribyggnader.

Syftet ar inte att redovisa och diskutera innehallet i
enskilda krav. Detta har framst gjorts i kommentarer-
na till beskrivningsmatrisen i kap. 5. Har ar avsik-
ten att behandla principer for tilldmpningen av vikti-
ga bestammelser i lagar och foreskrifter.

Det ar framst bygglag och arbetsmiljolag med till-
hérande foreskrifter som behandlas. Milj6skyddslag,
forslag till ny naturresurslag samt speciallagstift-
ning betré&ffande brandfarliga och explosiva varor,
starkstromsanlaggningar m m har inte beddmts vara
aktuella i detta sammanhang. Industrianlaggningar,
vars lokalisering och miljopaverkan skall provas
enligt miljoskyddslag och naturresurslag, torde i de
allra flesta fall utgdra nybyggnader eller tillbygg-
nader. Kraven pa dessa ar i stort sett entydiga.
Specialbestédmmelser for t ex brandfarliga varor har
bedomts galla egenskaper hos byggnaderna, som enligt
resonemang i kap. 3 kan betecknas som relativt latt-
foranderliga. Krav pa sadana egenskaper paverkar
alltsd knappast den preliminara bedémning av anvand-
barheten som den har rapporten avser underlatta.

Ett forsok att reda ut de komplicerade fragorna om
tillampningen av krav vid ombyggnad och ateranvandning
har ansetts vara nddvandigt i ett arbete av detta
slag. Det ar en Oppen fraga om det lyckats. Forsoket
gbrs vid en ganska ogynnsam tidpunkt.

Efter manga tillagg och andringar pa senare ar far
hittills géallande byggnadslag och byggnadsstadga med
Svensk Byggnorm anses vara ganska svara att tillampa
vid andringar i befintliga byggnader. Det har inte
varit latt att fa en helt klar bild av praxis vid
bedémning av industribyggnader. Det aktuella for-
slaget till ny plan- och bygglag, PBL, (proposition
1985/86:1) har bl a till syfte att underlatta be-
varande och forbattring av befintliga byggnader och
forenkla reglerna harfér. Men det ar i skrivande
stund ej klart nar och i vilken detaljutformning
forslaget kommer att antas.

Utgangspunkten for framstallningen i detta kapitel har
dock varit att PBL i alla véasentliga delar kommer att
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genomforas. | propositionen framhalls att den nya

lagen pa ett klarare satt skall uttrycka och framja de
flera av de mal som redan tidigare bestammelser
asyftat. Hanvisningar gors till nu gallande praxis,
till inneb6rden i avgjorda rattsfall som stéd for
lagens utformning mm. Bl a behandlas det vanliga
fallet nadr olika typer av handel soker ta tidigare
industribebyggelse i ansprak. Det bor darfor vara
mojligt att fa en viss uppfattning om hur andringar av
industribyggnaders egenskaper och anvandning kommer
att bedomas i framtiden.

Narmast ges en oOversikt av nagra vasentliga drag i det
nya lagforslaget, som paverkar krav vid andring av
befintliga industribyggnader. Déarefter diskuteras hur
tillampningen av konkreta krav pa energihushallning,
brandskydd, tillganglighet m m kan goéras utifran
regelsystemet i PBL, avsnitt 6.2.2. Arbetsmiljolagens
aktuella fdreskrifter och deras tillampbarhet redo-
visas 1 avsnitt 6.3. Den ténkbara behandlingen av
nagra konkreta fall av ombyggnad och ny anvandning av
industribyggnader diskuteras i1 avsnitt 6.4. Slutligen
fortecknas som en sammanfattning viktiga bestémmelser
i PBL och deras tankbara inverkan pa mojligheterna att
underlatta resp forsvara andringar av industribyggna-
der, avsnitt 6.5.

6.2 Ny plan- och bygglag
6.2.1 Nagra huvuddrag

| detta sammanhang har framst tva regelkomplex i den
nya lagen (Ny plan- och bygglag, 1985) bedomts vara av
intresse. De ar:

Krav pa byggnader vid ombyggnad och andra
andringar (3 kap, 88 10-13).

Bygglovspliktens omfattning och fdrutsattningar
for lov (8 kap, 8§ 1-7, 11-15).

Det finns emellertid samband mellan tillampningen av
dessa bestammelser och innehallet i de nya planinsti-
tuten, Oversiktsplan, omradesbestammelser och detalj-
plan. Bygglovsplikten kan t ex bade utvidgas och
begransas i detaljplan. Krav pd befintliga byggnaders
tillganglighet kan modifieras i planbestammelser med
hansyn till forhallanden i det omgivande omradet. Det
galler dock i praktiken bostadshus. Kraven kan &ven
modifieras av byggnadsnamnden med hansyn till forut-
sattningar hos den enskilda byggnaden. Det ar alltsa
inte alltid mojligt att enbart fran lagtext och bygg-
norm f& en detaljerad uppfattning om vilka krav som
kan tankas galla vid en viss typ av ateranvandning
eller ombyggnad.
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Krav pa byggnader vid ombyggnad m m

De krav som skall stallas vid ombyggnad boér utgd fran
den befintliga byggnadens egenskaper. Detta synsatt i
PBL &r en viktig skillnad jamfért med tidigare bygg-
nadsstadga, vars ombyggnadskrav utgar fran de krav som
stalls vid nybyggnad. Det uttrycks bl a i1 form av ett
generellt krav pa varsamhet vid alla andringar av en
byggnad. En annan viktig punkt &r principen att
kraven vid &andringar av byggnad formuleras pa skilda
satt beroende pd andringens art. | huvudsak galler
foljande:

Vid tillbyggnad galler nybyggnadskrav pa
tillbyggnaden.

Vid ombyggnad galler sarskilda ombyggnads
foreskrifter, som skall ingd i Svensk Byggnorm.

Vid annan &ndring av byggnad galler
nybyggnadskrav i "skalig utstrackning”.

Med ombyggnad avses &tgarder som fordrar bygglov och
avsevart forlanger brukstiden for byggnaden eller del
av den. Aven inredningsatgarder, som syftar till
vasentligt andrad anvandning av byggnaden eller del av
den, utgdr ombyggnad.

En viktig skillnad mellan ombyggnad och annan &ndring
ar, att vid ombyggnad kan krav stallas pa andra delar
an sadana som direkt omfattas av byggnadsatgarderna.
Motivet &ar ett grundldggande krav att vid ombyggnad
skall byggnaden tillforas sadana egenskaper sa att den
kan fungera pa ett tillfredsstiallande satt for
brukarna. | sammanhanget talas ocksda om att ge
bebyggelsen "langsiktigt godtagbara egenskaper'.

Denna skillnad ar jamforbar med skillnaden enligt
byggnadsstadgan mellan "&ndring som &ar att hanfdra
till nybyggnad™ (i 48a) och annan andring (8 49).
Liksom tidigare kan alltsd krav pa t ex hiss stallas
for att gbra &ven andra delar av byggnaden tillganglig
an den som direkt omfattas av ombyggnaden. Vad som i
praktiken skulle betraktas som '"berérd del" vid om-
byggnad kunde ofta tidigare ge upphov till tvister.
Mojligen ger PBL ett tydligare uttryck for att sadana
krav skall kunna stallas. Men enligt vissa bedomare
har inte heller det aktuella lagforslaget lyckats att
ge ett klart underlag for avgbéranden, nar det galler
sadana s k foljdkrav.

Nytt i1 PBL &r att dessa krav vid ombyggnad skall
preciseras i sarskilda ombyggnhadsforeskrifter. Till
skillnad fran nuvarande ombyggnadsforeskrifter i SBN
1980 skall dessa galla alla byggnader, ej bara
bostéder



Bygglovsplikt m m

Det finns tvad viktiga nyheter i PBL som galler skyl-
digheten att stka och mojligheten att fa bygglov vid
andring av befintlig byggnad. Till skillnad fran
tidigare galler nu bygglovsplikt vid forandrad
anvandning av byggnad, &aven om den inte medfor
inredningsatgarder.

| praktiken kanske skillnaden inte blir sia stor. |
arbetslokaler medfdor forandrad anvandning oftast
vissa inredningsatgarder, om inte annat sd p g a
arbetsmiljokraven. Fragan om vad som ar vasentligt
andrad anvandning maste i praktiken avgoras med
hanvisning till detaljplanens andamdlsbestammelser,
industri, handel, kontor etc. Eftersom redan tidigare
d&ndrad anvadndning i strid med gallande plan krévde
byggnadslov, blir skillnaden i manga fall inte sa
stor.

Vidare finns méjligheter att invandigt och utvandigt
forbattra en byggnad genom bygglovspliktiga atgarder,
adven om anvandningen strider mot gallande plan. Som
ett exempel ndmns &ndring av rumsindelningen inom
kontor i hus for vilket den aktuella planen anger
bostadsandamal. Har lov en gang lamnats for den
agaende kontorsanvandningen skall bygglov for sadana
atgarder, liksom for andring av hissar, va-installa-
tioner etc, inte kunna vagras med hanvisning till den
nya planen (Ny plan- och bygglag, 1985, s 282,283).

Liksom tidigare finns mojlighet for kommunen att lata
tillbyggnader och andringar av vissa industribyggnader
ske utan bygglov. Sadan tillatelse ges i detaljplan
och omradesbestammelser. Forutsattningen ar att yrkes-
inspektionen och representanter for de anstallda
tillstyrker atgarderna.

Enligt PBL finns mojlighet att ge bygglov for till-
fallig atgard, som aven kan utgdras av &andrad anvand-
ning av en byggnad. Det &ar en skillnad jamfért med
tidigare bygglov enbart till "tillfalliga byggnader®,
som kunde ges for perioder pd tre ar i taget. | PBL
kan lov till tillfallig atgard och anvandning galla
upp till 20 ar.

En viktig punkt bade for fragan om bygglov kravs och
for mojligheten att fa bygglov beviljat ar vad som
utgdor forandrad anvéndning. Dar har tidigare bestam-
melser gett upphov till fall, som fatt avgoras i
domstol . | propositionen namns foljande fall, dar
regeringsratten har ansett att bygglov kravs for
andrad anvéandning: lager och garage forandrade till
platslageri och bilverkstad, lager taget i ansprak for
stormarknad, fabriksbyggnad andrad till detaljhandel.
Daremot har en o6vergang fran mobelforsaljning till
bilforsdljning i samma lokal inte ansetts krava
bygglov (s 677).
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Denna praxis forefaller PBL vilja stadfasta genom

mojligheten att i detaljplan skilja pad olika typer av
detaljhandel utdéver de tidigare vedertagna huvud-
andamalen, industri, handel, kontor, bostéader, allmant
andamal m fl. Framst skall en skillnad kunna goras
mellan detaljhandel med skrymmande resp icke-skrym-
mande varor. Dessutom skall handel med livsmedel
kunna forbjudas eller begrédnsas genom bestammelser om
maximal lokalarea for sadan handel (s 577, 578).

Nagra andra viktiga bestammelser

De nya formerna i PBL for oversiktlig och detaljerad
planering av markanvandningen kan ocksad paverka
mojligheterna till ny anvandning och &ndringar av
industribyggnader. En utredning vid lansstyrelsen i
Ostergotlands lan belyser de mojligheter PBL ger for
industriplaneringen. (Industriplanering - ny plan-
och bygglag, 1984).

I t ex ett aldre, centralt arbetsomrade kan mark-
anvandningen pa lang sikt behdva andras. Som ett
alternativ till bygglov for tillfallig anvandning for
kvarvarande industri i omradet kan omradesbestammelser
med lamplig detaljering antas av kommunen. | dessa
kan &aven hénsyn till bevarandevédrda industrimiljoer
tas genom bestammelser om krav pa rivningslov. En
allman bestéammelse om bostadsandamal for omradet,
mojliggor en successiv _omvandling i takt med att
industrin avvecklas. Aven omrddesbestammelser kan
namligen ligga till grund for bygglov, men innehaller
inget krav pa viss genomfoérandetid. Alternativt kan
detaljplan med varierande genomférandetid foér olika
kvarter antas. Ratten till forbattringar av byggna-
derna for pagaende verksamhet finns alltid kvar enligt
8 kap. 811.

Det skydd for vardefulla byggnader och miljder som PBL
ger mojlighet till kan liksom tidigare aven géalla in-
dustribyggnader. Ny, avvikande anvandning kan mojli-
gen forsvaras genom bestammelser om skydd mot for-
vanskning. En fortsatt anvandning kan i praktiken
underlattas genom 6kade mojligheter for en kommun att
uttrycka onskemdl om bevarande genom krav pa rivnings-
lov. Rivningslov kan kravas i omradesbestammelser
samt for byggnad som ursprungligen uppforts utan
bygglov. For vardefulla byggnader kan krav pa bygglov
aven for underhallsatgarder inforas.

6.2.2 Viktiga byggnadskrav, enligt PBL

| detta avsnitt behandlas nagra viktiga krav pa
byggnader, som i praktiken kan medfdéra relativt
kostsamma atgarder vid ombyggnad och ny anvandning.
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Energihushallning

Tidigare bestdmmelser innebar att nybyggnadskrav
skulle galla i skalig utstrackning vid forandring av
den berdrda delen, t ex vid ombyggnad av personalrum
eller fornyelse av ventilationsanlaggningen i en
befintlig byggnad.

Vid ombyggnad av en verkstadsbyggnad till skola dis-
kuterades om minskning av de stora fonsterareorna
skulle kravas. Ombyggnaden var genomgripande och hela
byggnaden kunde anses vara bertérd, men energibespa-
ringen bedomdes inte std i proportion till kostnaderna
for atgarden och den stora utseendeforandringen.  Ska-
lighetskravet mojliggjorde alltsa avsteg. (Sanering
efter industrinedlaggningar, 1982). Men det &ar vart
att observera att dessa skalighetsbeddmningar har
hittills inte haft vagledning i nagra uttryckliga
foreskrifter for andra byggnader &n bostader.

Intervjuer med handldggare av ansokningar om bygglov i
Stockholm och Goteborg ger intrycket att man alltid
beaktar mojligheter till forbattring av energihus-
hallningen vid granskning av ombyggnadsforslag. Vilka
krav som ar skaligt att stalla ar det svart att fa
generella svar pa.

Energihushallningsatgarder bor oftast omfatta bygg-
naden som helhet. Vid mindre ombyggnader av en
avgransad lokal i byggnaden &ar det vanligen inte
meningsfullt att stalla krav pa tillaggsisolering
eller varmeatervinning for just denna del. Undantag
ar om ombyggnaden kan betraktas som en del av en
etappvis fornyelse av hela byggnaden.

Vidare finns manga enkla &tgarder man kan vidta,
fonstertatning, tidsstyrd ventilation, eventuellt
till&ggsisolering av takbjalklag. Dessa ar oftast
direkt Iénsamma. Vid andrad anvandning fran industri
till t ex kontor eller detaljhandel stalls daremot
nybyggnadskrav i stor utstrackning, savida inte
utseendemdssiga hansyn begransar krav pa yttre
till&ggsisolering och nya fonster.

I PBL finns nagra nyheter, som kan paverka den fort-
satta tillampningen av kravet pa energihushallning.
For det forsta kan grundkravet pa varsamhet vid
ombyggnad innebdra ©6kade mojligheter att undvika
oproportionerliga ingrepp i byggnaden enbart for att
tillgodose detta krav. Propositionen framhaller dock
att varsamhetskravet framst ar motiverat av sociala
hansyn. Viktiga samhallsmal som foérbattrad tillgang-
lighet, arbetsmiljo och energihushallning far inte
forhindras av varsamhetskravet (s 241).

For det andra kommer méjligen de nya ombygghads-
foreskrifterna att ge klarare riktlinjer for skalig-
hetsbeddmningarna. Dessa foreskrifter &r &annu inte
utarbetade. Ett tidigare forslag till byggnorm att
tillampas vid andring av byggnad utnyttjar framst



varsamhetsbegreppet och uttrycket "i skalig omfatt—
ning” vid modifieringarna av nybyggnadskrav pé
varmeisolering, installationer etc. (Andring av
byggnad, 1983).

En ny lag om kommunal energiplanering trader i kraft
1986. Enligt den far kommunerna oOkade skyldigheter
och mojligheter att planera energifoérsérjningen. T ex
elndtets begrédnsade kapacitet eller utbyggnad av
fjarrvarme i ett omrade kan mojligen foranleda en
striktare tilladmpning av byggnadsbestammelser om
energihushallning i detta omrade. Vid andring av
befintliga byggnader &ar det dock troligen i1 forsta
hand formerna for Torsorjning och hushallning med
energi som kan paverkas, inte de begarda &tgardernas
omfattning

En tolkning ar darfor att radande praxis far ett
tydligare stdd i lag och foreskrifter, men att man
inte kan rakna med nagra generella lattnader eller
skarpningar av kraven pa energihushallning vid &andring
av befintliga byggnader.

Brandskydd

Tidigare kunde brandskyddskrav stallas vid ombyggnad
aven pa delar som inte berors av ombyggnaden, enligt
byggnadsstadgan § 48a, andra stycket. Jamfor forsta
stycket, dar t ex Toljdkrav pa tillganglighet kunde
stallas endast om andra delar an den direkt ombyggda
ansags 'beroérda"

PBL gor inte i sjalva lagtexten skillnad mellan
brandskyddskrav och andra krav. Skydd av manniskor
vid brand namns dock i propositionen som exempel pa
krav, som inte bor formuleras pa annat satt vid om-
byggnad jamfort med nybyggnad (s 502). Liksom tidi-
gare kan inkladdnad av brandkédnsliga stomdelar och
ytskikt i1 utrymningsvag, ny brandtrappa m m kréavas vid
ombyggnad, for att mojliggdra snabb och séker ut-
rymning vid brand. Krav kan alltsad stallas i dessa
avseenden aven pa delar av byggnaden, som inte berors
av den egentllga ombyggnaden. Aven tillbyggnad kan
utlosa krav pa atgarder i den befintliga byggnaden.
Narmare skall detta regleras i ombyggnadsfore-
skrifterna

Vid andra andringar an ombyggnad i PBL:s mening kan
dock inte krav pa andra delar an direkt beroérda
stallas utan vidare. Detta motsvaras av tidigare
bestammelser i g 49 i1 byggnadsstadgan.

Kravet pa varsamhet galler generellt och kan méjligen
paverka placering och utformning av t ex en utvandig
brandtrappa. For ovrigt forefaller PBL inte innebéra
nagra vasentliga forandringar av tidigare bestammelser
och tillampningspraxis nar det galler brandskydd.



Tillganglighet

Krav pd befintliga byggnaders tillganglighet for
manniskor med nedsatt rorelsefdormdga ar det krav som
troligen foranlett de stdrsta kontroverserna mellan
olika parter inom byggandet. Det har beddmts som ett
mycket angelaget krav bade med hansyn till enskilda
manniskors valfard och till m6jligheter att minska
samhalIskostnader i form av vard och fortidspensione-
ringar. A andra sidan upplevs kostnader for att t ex
gbra en enstaka lokal tillgénglig genom installation
av hiss som orimligt stora av manga byggherrar.

Vanliga, svarbedomda fall ar t ex foljande. Personal-
rum eller kontorslokaler pa ett 6vre plan nyinreds
eller genomgdr en genomgripande ombyggnad. Enligt

§ 48a i1 byggnadsstadgan skall den ombyggda delen
uppfylla skaliga ansprak pa bl a tillganglighet. Ar
det skaligt att krédva hiss aven till en mindre lokal,
som byggs om eller till t ex i form av en entresol-
vaning?

I en PM 1979-11-05 anger planverket nagra riktlinjer
for tillampningen av krav pd hiss i arbetslokaler.
Departementschefen uttalade i samband med infdrandet
av i 48a, att for vissa slag av byggnader, bl a indu-
stribyggnader och lokaler for hantverk och handel
finns ringa utrymme for sankning av standardkraven.

I planverkets PM anges dock att i fraga om begransade
tillbyggnader och ombyggnader kan det finnas skal att
medge vissa avsteg i kravtillampningen, om atgarderna
i sin helhet innebar battre arbetsmiljo, bl a ifraga
om tillgangligheten. Dessutom papekas mdjligheterna
att med enklare tekniska lIdsningar i form av lyftbord
o dyl minska kostnaderna, nar det ar fraga om till-
ganglighet till mindre lokaler med fd arbetstagare.

Denna hénsyn till storlek och antal sysselsatta i
ombyggda eller nyinredda lokaler verkar vara vanlig
vid prévning av bygglovsansokningar. Man kan i
stallet for hiss till det 6vre planet krava komplet-
terande kontorslokal eller handikappanpassad wc och
omkladningsrum pa tillgangligt markplan.

PBL gor nu en skillnad mellan tillbyggnad (inkl
pabyggnad) och ombyggnad. For tillbyggnad ges inte
langre mojlighet till skalighetsbeddmningar, vilket
gor att aven mindre tillbyggnader i mer &an en vaning
omfattas av hisskrav. For tillbyggnader som ej kraver
bygglov gors dock en skalighetsbeddmning. Det kan

t ex galla industribyggnader, vilka kommunen i s&r-
skilda omradesbestammelser befriat fran bygglovsplikt
Sadan befrielse kommer dock troligen inte att gialla
industribyggnader, som star infér ny anvandning. Lik-
nande bestammelser har hittills framst gallt storre
anlaggningar, dar ombyggnad och tillbyggnad kontinuer-
ligt har skett och goda kontakter mellan fdretag och
kommun sedan lange etablerats.
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Vid proévning av vad som ar skaliga krav i samband med
ombyggnad och annan &andring skall hansyn framst tas
till byggnadens tekniska, kulturhistoriska och eko-
nomiska forutsattningar. Propositionen framhaller
dock att svarigheter att t ex installera en hiss, som
aven rymmer en rullstol inte far vara skal att helt
efterge kravet pa battre tillganglighet. De ekono-
miska faktorer, som skall beaktas ar sadana som foljer
av byggnadens placering och utformning, inte ett
eventuellt for hogt forvarvspris som belastar
ombyggnhadens forrantningsméjligheter

Liksom tidigare finns i1 PBL en begrénsning av kravet
for arbetslokaler, dar flertalet arbetsuppgifter 1 sig
ar svara att utfora for personer med nedsatt rorelse-
formaga, t ex gjuterier, valsverk, bilreparations-
verkstader. Allmdnt &r dock intrycket att PBL narmast
skarper kravet pa tillganglighet i1 befintliga byggna-
der med arbetslokaler jamfért med tidigare. Som fram-
gatt framhalls bl a i propositionen att kravet pa
varsamhet inte far tilladmpas sa att forbattringar av
tillganglighet, arbetsmiljo och energihushallning
forhindras (s 241).

Forbattrad tillganglighet tillhor ocksa de egenskaper
for vilka det o6vergripande malet vid ombyggnad ar att
de skall goras langsiktigt godtagbara. For befintliga
bostader kan viss modifiering av kravet gdras, om
forhallandena i bostadsomradet som helhet beddms bli
langsiktigt godtagbara. Denna mdjlighet galler dock
inte arbetslokaler enligt propositionens special-
motivering for kravet (s 506). Manniskor kan flytta
till en 1 Ovrigt likvardig bostad med battre till-
ganglighet. Att byta arbetsplats &ar svarare.

Nar det géller bostdder ges en viss mojlighet enligt
propositionen, att vid en successiv ombyggnad placera
in hissinstallationen nér det &r tekniskt och ekono-
miskt lampligt. En inledande ombyggnad av ett fatal
lagenheter skall alltsd inte direkt behtva utldsa
kravet pa hiss (s 504). Denna kan installeras vid en
senare, kanske mer omfattande ombyggnadsfas. Fragan
ar om detta &ar tillampligt &ven for arbetslokaler.

| arbetslokaler ar det inte som i bostadshus fragan om
att bygga om lagenhet efter lagenhet, utan snarare att
allmant h6éja standarden i hogre eller lagre grad.
Industrihotell kan utgdra ett undantag. Men i arbets-
lokaler &ar andringar efter verksamhetens &ndrade behov
vanligare &n i bostédder och skulle kunna ge fler
tillfallen att valja lamplig tidpunkt for storre
atgarder. Se diskussion i avsnitt 6.4.1.

Liksom tidigare innebar kravet pa tillganglighet att
vid tillbyggnad och (‘'genomgripande’) ombyggnad kan
krav stallas aven pa delar av befintlig byggnad, som
inte direkt omfattas av de planerade atgarderna, men
som &andd kan betraktas som "berord del”. Ar t ex en
hiss en forutsattning for att den ombyggda delen skall
bli tillganglig, skall krav kunna stillas pa att sadan



anordnas i byggnaden, &aven om placeringen blir utanfor
den ombyggda delen (s 240).

Helhetsintrycket av saval tidigare praxis som PBL-
propositionen ar att kraven pa forbattring av till-
gangligheten inte far efterges bara med hansyn till
svarigheter att uppfylla dem helt i en viss byggnad.
En anstrangning att genomfora forbattringar sa langt
det ar mojligt maste alltid goras. Avsteg fran t ex
hisskrav vid smd tillbyggnader forefaller inte langre
méjl iga.

6.3 Arbetsmiljoélag
6.3.1 Ramlag med fo6reskrifter

Arbetsmiljolagen fran 1978 ar tillamplig pa alla
arbetsplatser (eg verksamheter) dar arbetstagare utfor
arbete for arbetsgivares rékning. Detta ar en skillnad
jamfort med bygglagstiftningen och Svensk Byggnorm,
dar krav pad arbetslokaler med fa undantag endast kan
stallas 1 samband med ny-, om- och tillbyggnad.

Nar det géller arbetslokalernas utformning, utrustning
m m ar arbetsmiljolagen liksom bygglagen en ramlag,
som kompletteras med foreskrifter om tillampning av de
allmant hallna kraven i lagen. | den tidigare arbe-
tarskyddslagen skedde tillampningen med ledning av
anvisningar. Dessa var detaljerade och konkreta med
uppgifter om lampliga matt i personalrum etc, men var
inte bindande. Det fanns alltsad mojligheter till
avsteg vid tillampning pad befintliga lokaler. | och
med den nya lagen har motsvarande bestéammelser i form
av foreskrifter blivit bindande. Fo6ljden har blivit
uppmjukade formuleringar, dar uppgifter om rumsmatt
och antal etc ges i form av kommentarer till
foreskrifterna.

Av fToreskrifterna ar det i forsta hand Lokalanvis-
ningarna nr 88, 1978 samt Personalutrymmen, AFS
1984:10, som diskuteras i detta sammanhang. Ovriga
anvisningar galler i stor utstrackning krav pa skydds-
anordningar och utrustning i lokalerna. Sadana atgar-
der har bedomts relativt latta att astadkomma &ven i
en befintlig lokal och paverkar inte den preliminara
bedémning av anvandbarheten som det har ar fraga om.

6.3.2 Personalrum

Foreskrifterna om personalrum (AFS 1984:10) har den
nya utformningen med bindande féreskrifter i allmanna
ordalag och de mer konkreta rekommendationerna i form
av kommentarer. Inledningsvis berérs sambandet med
Svensk Byggnorm. Dess foreskrifter om personalrum
galler som nédmnts endast vid ny-, om- och tillbyggnad
och innebar i allmanhet hégre krav an AFS:s fore-
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skrifter, som sdledes i foérsta hand galler redan
byggda utrymmen.

I och med de nya foreskrifterna med kommentarer
forefaller det ha blivit nagot svarare att krava
andringar i befintliga personalrum. Det finns fler
exempel pa vilka forhallanden som kan godtas an i'
tidigare anvisningar, t ex gemensamma toaletter for
man och kvinnor, ett enda omkla&dningsrum om det bara
finns en arbetstagare av det andra konet.

Som framgar av exempel i bilaga 2 forefaller arbets-
miljokrav pd personalutrymmen i befintliga industri-
lokaler sallan medfbéra storre ingrepp i byggnhadens
svarforanderliga delar. Ombyggnader av personalrum
kan visserligen utldsa ytterligare krav pad till-
ganglighet, brandskydd, energihushallning, men atgar-
derna skall da vara "genomgripande' eller medféra
"avsevart forlangd brukstid". Som framgatt torde det
endast vara i fall dar personalrum helt saknas eller
har en klart oacceptabel storlek och utformning, som
atgarderna blir av den omfattningen. Bortsett fran
kravet pa tillganglighet orsakar tillkommande krav
sallan storre kostnader utdver de primara ombyggnads-
atgarderna. Det kostar foga mer att t ex ge den nya,
omslutande vaggen réatt brandklass eller forse ventila-
tionsanldggningen med tidsstyrning i samband med
kompletterande installation i1 det utdkade utrymmet.
Personalrummens placering och fdrdelning, som dis-
kuterades i 5.2.23, &r visserligen mer kostsamt att
forandra. Detta kan inte heller kravas med stéd av
arbetarskyddsforeskrifterna annat an i vissa fall, om
t ex utrymmen for bagge konen saknas.

6.3.3 Lokalanvisningar

Lokalanvisningarna nr 88, 1978, har inte helt omar-
betats efter den nya lagens forutsattningar. Hanvis-
ningar gors till Svensk Byggnorm 1975 samt till ar-
betsmiljolagens bestammelser om fdrhandsgranskning

m m. Kraven har dock fortfarande karaktar av anvis-
ning, som skall vagleda tillampningen av lagens krav.

I anvisningarna namns att arbetsmiljokraven pad arbets-
lokaler i allménhet &ar uppfyllda om reglerna i Svensk
Byggnorm foljts. Strangare krav kan bli aktuella for
verksamheter av slag som kraver detta. Liksom for
personalrum kan lokaler i &aldre byggnader anses till-
fredsstallande, &aven om de inte uppfyller bestéammel-
serna i1 Svensk Byggnorm. Anvisningarna kan inte hel-
ler goras sa detaljerade att de tacker alla slag av
arbetslokaler. Kompletterande rad och anvisningar bor
inhamtas fran yrkesinspektionen.

Ett fatal krav i lokalanvisningarna med konsekvenser
for en byggnads anvandbarhet gar utover vad som kan
goras gallande utifran Svensk Byggnorm. Det &ar framst
kravet pa dagsljusbelysning vid stadigvarande arbete,
som till foljd av arbetsmilj6lagens karaktédr nar som
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helst kan stédllas pad befintliga lokaler (pp 2,15).
Undantag kan godras nar verksamhetens art medfor att
dagsljusbelysning inte kan komma ifraga. Det galler
inte bara fotografiska morkrum och frysrum utan &ven
lagerlokal i kallarvaning och affarscentra med stor
golvyta. Detta krav innebar principiellt att ny
anvandning av en stor och fénsterfattig industri-
byggnad kan forhindras, &aven om den inte faller under
provning enligt bygglag och byggnorm

Ett liknande krav utgdr bestammelserna om minsta
godtagbara rumshéjd (p 8). Sjalva matten ar hamtade
fran SBN, men deras plats i lokalanvisningarna gor att
de lattare an i SBN kan tillampas vid ny anvandning

t ex av ett garage som bilreparationsverkstad. Detta
ar i praktiken ett vanligt fenomen. Yrkesinspektionen
har i manga fall fatt acceptera hdjder under fore-
skrivna 2,7 m. Svarigheter att dessutom ordna till-
fredsstéallande ventilation och dagsljusbelysning i
sadana lokaler har sa smaningom lett till skarpt
tillampning med krav pa flyttning av verksamheten.

Ovriga krav i lokalanvisningarna pa ventilation,
uppvarmning, dorrar, portar etc beddms enligt tidigare
resonemang galla relativt lattforanderliga egenskaper.

6.3.4 Tilldmpning av arbetsmiljokrav vid bygglov

Vid provning av bygglovsansokningar galler i forsta
hand kraven i bygglag och byggnorm. Som framgatt ar
kraven pa sjalva lokalerna oftast hogre i byggnormen
an i arbetarskyddsforeskrifterna. Manga arbetsstallen
har stora brister i arbetsmiljon. Det finns svarig-
heter att utdva effektiv tillsyn framst bland mindre
foretag. Nya verksamheter flyttar ofta in i lokaler
utan anmalan till yrkesinspektionen. Detta medfor att
yrkesinspektionen ofta stéller hoéga krav, ndr en ar-
betslokal val blir foremdl for granskning i samband
med ansokan om bygglov for om- och tillbyggnad. Bygg-
nadsndmnden skall dock géra den slutliga avvagningen.
Ska&lighetsprovning kan medfdra att inte alla yrkes-
inspektionens papekanden stalls som villkor for
bygglovet. Vid inspektion kan yrkesinspektionen
aterkomma med krav pa forbattrad ventilation,
bullerdampning, skyddsanordningar m m. D& kan
atgarderna bli kostsammare att genomfora.

Nar det galler utformningen av personalrum i samband
med ombyggnad &r intrycket att byggnormens krav vid
nybyggnad ofta ar styrande vid projekteringen.
Mojligheter till avsteg, som skulle kunna godtas bade
enligt byggnorm och arbetarskyddsforeskrifter
utnyttjas ej. En anledning kan vara att de anstalldas
krav avgor. Dessutom, hellre &an att riskera papekanden
och férdrojningar av bygglovet projekterar man en
utformning som med sakerhet kan accepteras. En
bidragande orsak kan vara att det oftast inte medfor
stdrre kostnader att uppfylla nybyggnadskraven, nar



det galler matt och utformning pa omkladningsrum och
toaletter. Se avslutande kommentar i bilaga 2.

6.4 Tankbar normtillampning enligt PBL vid nagra
fall av ombyggnad och ny anvandning

6.4.1 Annat industrifdretag

Ett verklighetsbaserat fall av ombyggnad av industri-
byggnad foér ett nytt industrifdoretag redovisas i
bilaga 2, exempel 2. Den fortsatta iIndustrianvand-
ningen 6verensstamde med gallande plan. Invandigt
stallde den nya verksamheten framst krav pa storre
kontorslokaler och upprustade och utbyggda personal-
rum. Som villkor fo6r bygglov kravdes i det verkliga
fallet aven installation av hiss mellan byggnadens tva
plan for att tillganglighetskravet skulle anses upp-
fyllt. Detta medfdorde en merkostnad pa ca 10 % av den
totala byggkostnaden, som till stor del géllde yttre
atgarder, markarbeten, VA-ledningar m m.

Byggherren ansdg att hisskravet var oskaligt och ville
diskutera mojligheten att installera hiss senare, om
det visade sig att foretaget verkligen skulle kunna
sysselsatta personer med nedsatt rorelseformaga.
Kravet pa hiss genomdrevs emellertid, uppenbarligen
med fullt stdéd i gallande bestammelser och enligt
utbredd praxis.

Det &r tankbart men inte sakert att PBL hade mojlig-
gjort en senare installation. Ett skal kan vara att
atgarderna i exemplet Overhuvudtaget inte skulle
betraktas som ombyggnad, i PBL:s mening, att avsevart
forlanga byggnadens brukstid. Som ett exempel pa var
gransen kan dras 1 detta avseende anges i proposi-
tionen forbattring av ventilation och komplettering av
hygienrum. Dessa forbattringar kan i sig vara vasent-
liga, men om byggnaden redan tidigare hade acceptabel
standard i detta avseende bedoms atgarderna inte
avsevart forldnga brukstiden (s 508).

Det forefaller som detta skulle ha kunnat galla i det
redovisade exemplet. Personalrummen lag i markplan
och var i sig tillgédngliga for rorelsehindrade. En
enklare upprustning av personalrummen &an i huvudfoér-
slaget ar tankbar med hansyn till arbetarskyddsfore-
skrifterna. Aven befintlig ventilation skulle kunna
accepteras med hédnsyn till den nya verksamhetens ren-
lighet. Krav pa varmeadtervinning skulle da ocksa
bortfalla. Hela ombyggnaden skulle minska i omfattning
och fa merkostnaden for hiss att framstd som mindre
skalig.

A andra sidan innebar hissinstallationen inga tekniska
svarigheter. De stora yttre atgarderna gjorde en
ordentlig upprustning &ven av byggnadens inre moti-
verad. Aven om mindre ingrepp eventuellt skulle kunna
accepteras med den nya lagstiftningen star den mer
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omfattande ombyggnaden i god Overensstammelse med dess
huvudmal att ge bebyggelsen langsiktigt godtagbara
egenskaper med avseende pa tillganglighet, arbetsmiljo
och energihushallning.

6.4.2 Industrihotell

Forédndring av en aldre industribyggnad till ett s k
industrihotell med lokaler f6r mindre foretag &ar en
vanlig form av &teranvandning. Denna form aktuali-
serar flera viktiga bestdmmelser inom bygg- och
arbetsmiljolagstiftningen.

For det forsta blir ofta prévningen av den nya anvand-
ningens planenlighet aktuell. Rena kontors- och han-
delsverksamheter kan vilja utnyttja en del av loka-
lerna i dessa, vanligen valbelagna och hyresbilliga
byggnader. Stadsplanen, som vanligen foreskriver
industrianvandning, kan ge utrymme for viss andel

kontor och handel. Men framst i storre stader, dar
efterfragan pd lokaler ar stor, riskeras latt att
gransen overskrids. Eftersom inflyttning och for-

andring sker kontinuerligt och inte alltid anmals kan
det vara svart att kontrollera forhallandena.

sarskilt overgangen fran tilldten partihandel till
detaljhandel kan ske smygande. Enligt PBL finns
mojlighet att detaljera andamalsbestammelserna sa att
olika typer av detaljhandel regleras. Skillnad kan
gbras mellan handel med skrymmande, icke-skrymmande
varor och livsmedel. Fragan ar om denna mojlighet far
nagon praktisk betydelse i omraden med &aldre planer.
Omradesbestammelser, som kompletterar den befintliga
planen, forefaller dock vara ett relativt enkelt satt
att paverka omvandlingen av omradet, om viljan finns i
kommunen. A andra sidan finns genom bygglov for
tillfallig anvandning pa upp till 20 ar mojlighet att
tillata ett friare nyttjande av en &aldre industri-
byggnad. Industrihotellet kan da vara en lamplig form
for en sddan Overgaende anvandning. Den langa tiden
bor ge mojlighet till nédvandiga forbattringar av
byggnaden

Tillampning av bygg- och arbetsmiljonormerna fore-
faller i nuladget vara svar att gora i ett industriho-
tell. Varje enskild forandring blir si pass liten,
att mer omfattande krav sallan kan stidllas. Olagen-
heterna blir forst si smaningom uppenbara. Vanliga
problem galler brandskydd och ventilation. Vissa
verksamheter flyttar in utan anmalan och stdrre inred-
ningsatgarder. Men brandfaran kan patagligt o6ka om

t ex vanliga bilverkstader ersatts med platslagerier
och lackeringsforetag. Uppdelningen i mindre lokaler
kan gora utrymningsvagarna langa och krangliga.

Tillfredsstallande processventilation vid svetsning
och sprutmalning blir dyrbar for ett litet foretag,
som hyr lokaler i en &ldre byggnad. Stegvis utbyggnad
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av den befintliga ventilationen blir ineffektiv och
energikravande. Ibland kan den bli direkt halso-
vadlig, nar fororeningar fran en lokal genom okontrol-
lerbara luftfléden fors over till en annan.

Krav pd brandskydd och ventilation maste ofta till-
godoses genom helhetslésningar. Enligt tidigare
bestammelser behdver ombyggnaden bli ‘‘genomgripande™,
for att brandskyddskrav skall kunna stallas aven pa
icke berdrda delar. En ny verksamhet kanske kraver
kortare utrymningsvdg och sarskild brandcellsav-
gransning, darfor att den ar brandfarligare &n den
tidigare. Lampliga atgarder kan krava ingrepp i
lokaler for angransande foretag, vilket kan vara svart
att genomdriva.

Foretagen i ett industrihotell kan ha helt olika motiv
och resurser att forbattra lokaler och arbetsmiljo.
Ett tryckeri var beroende av yrkeskunnig och lojal
personal och sag till att ventilation och personalrum
uppfyllde alla krav. Ett annat foretag 1 samma
industrihotell valde utvagen att leja bort svets-
arbetet i sin tillverkning istallet for att kosta pa
den ventilation, som yrkesinspektionen efter upprepade
papekanden foreskrev.

Exempel ! i bilaga 2 utgoér ett forhallandevis enkelt
fall. | och med att lokalen avskildes speciellt for
den nya verksamheten kravdes sa stora atgarder att
ombyggnaden tvekldst kunde hanfdras till nybyggnad.
Utrymmet saknade port och anordningar foér ventilation
och personalrum. En utrymningsstege fran fonster pa
entresol till en hoégt beldgen, utvandig bilramp var
ett billigt satt att tillgodose brandskyddskraven

Det forefaller som PBL skulle ge okade mojligheter att
stalla krav vid ombyggnader i industrihotell. Kravet
pa forlangd brukstid galler aven del av byggnad. For-
andring av en forhallandevis liten lokal kan mojligen
darfor betraktas som ombyggnad i PBL:s mening, aven
nar den inte skulle anses vara ''genomgripande’ eller
innebara andring till "vasentliga annat andamal"
enligt tidigare bestammelser. Da ges storre mojlig-
heter till att stalla foljdkrav pa tillganglighet,
brandskydd och energihushallning.

| propositionen sigs ocksd att ombyggnader inte kan
genomforas etappvis, sd att krav pa andringar av ge-
mensamma Ffunktioner kringgds (s 504). Resonemanget
galler lagenheter i bostadshus, men borde likaval
kunna tillampas pa ett industrihotell med avgransade
lokaler for flera hyresgéaster.

I enlighet med nuvarande rattspraxis understryker PBL-
propositionen att '"vasentligt andrat &andamal' kan
foreligga, aven om det ar en liten del av en byggnad
som tas i ansprak (s 678). Det forefaller ocksa vara
tillampligt for industrihotellen. Planbestédmmelser
avgor hur stor del av byggnaden som oOverhuvudtaget far
anvandas for andrad andamal, t ex handel. Men redan
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nar en enstaka mindre lokal tas i ansprdk for sadant
andamal skall det betraktas som ombyggnad i PBL:s
mening. P& lokalen och bertérda delar kan stallas
ganska langtgdende foljdkrav enligt ovan.

6.4.3 Helt annorlunda verksamhet

Som framgdtt kan industribyggnader fa en anvandning
som helt avviker fran den tidigare. Undervisning,
samlingslokaler, &aven bostadder kan inrymmas. Norm-
tilldmpningen ar vanligen l&attare att gora i dessa
fall an i de foregdende. De nya verksamheternas krav
foranleder ofta sa genomgripande ombyggnader, att det
inte finns nagon anledning att franga nybyggnads-
kraven. De hogre hyresinkomsterna fran den nya
verksamheten forrantar ocksad de mer omfattande
atgarderna

Ett undantag, som i viss man beroérts tidigare, &ar det
fall dar en storre industribyggnad eller lagerlokal i
sin helhet anvédnds till detaljhandel, vanligen en
stormarknad. Nagra omfattande inredningsatgarder i
forhallande till den stora lokalarean behover den nya
anvandningen inte i sig medféra. Den stora oOkningen
av personer i lokalerna aktualiserar dock brandskydds-
krav pad bl a kortare utrymningsvagar. Tillganglighet
for rorelsehindrade kravs i en lokal dar allménheten
har tilltrade. En tidigare lagerlokal kan ha dalig
varmeisolering. Uppvarmning till hoégre temperatur vid
anvandningen for detaljhandel kan krava atgarder for
battre energihushallning.

Om inredningsatgarder behovs blir det enligt PBL

liksom tidigare fraga om en ombyggnad, dar krav kan
stallas pa lokalen i sin helhet. Avsteg fran ovan-
ndmnda krav kan gbras endast i begrénsad omfattning.

Vid en &ndrad anvéndning till detaljhandel blir
dessutom krav pa lampligt utrymme for parkering pa
eller i1 narheten av tomt aktuella (3 kap. g 15 p 6).
Av motiveringen framgdr att denna bestammelse syftar
till skarpta krav jamfort tidigare (s 246,247).

6.5 Sammanfattning

En sammanfattande beddmning av den nya plan- och
bygglagens konsekvenser och samverkan med arbets-
miljolagen vid ombyggnad och ateranvandning av in-
dustribyggnader far goras mycket forsiktigt. Det
allmanna intrycket ar att i bertrda avseenden asyftar
lagen ganska smd skillnader jamfort med tidigare
bestammelser och tillampningspraxis. Det finns smi
forandringar som drar at olika hall - stérre resp
mindre mojligheter att tilladta ny anvandning, mjukare
resp hardare tillampning av byggnormernas krav vid
andringar.



Tillganglighetskravet vid tillbyggnad kommer till
skillnad fran tidigare att galla till synes utan
inskrankningar. PBL kan ocksa ge storre mojligheter
att genomdriva forbattringar av arbetsmiljon enligt
arbetsmiljolagens foreskrifter, t ex i industrihotell
For ovrigt ar det oklart pa vilket satt de nya arbets
miljoforeskrifterna relateras till de kommande
ombyggnadsféreskr ifterna

Avslutningsvis ges endast en enkel fdrteckning av de
nya bestammelser i PBL, som mojligen kan fa konsekven
ser for fragor om ombyggnad och ateranvandning.

Nya bestédmmelser i1 PBL som kan underlatta fortsatt
industrianvandning i befintliga byggnader och omraden
ar foljande:

Varierande genomforandetid for skilda omraden av
en plan (5 kap. g 5).

Mojlighet att forldnga genomfdrandetiden
(G kap. g 14).

Tillfallig anvandning av mark och byggnader i
upp till 20 & (5 kap. 88 6,7 och 15, 8 kap.
§ 14).

Inre och yttre forbattringar av byggnad oavsett
andamalsbestammelser i ny plan (8 kap. § 11).

Mojlighet att foreskriva krav pad rivningslov i
omradesbestammelser och for byggnad eller
del av byggnad uppfdrd utan bygglov (8 kap. g 8)

Fortsatt industrianvandning kan mojligen forsvaras av
foljande bestammelser:

Mojlighet att i detaljplan och omrades
bestammelser foreskriva skyddsanordningar

och hogsta tilldtna varden for miljostorningar
G kap. g 7).

Andrad anvandning kan underlattas av foljande
bestammelser:

Tillfallig anvandning, enl ovan.

Mojlighet att foreskriva krav pa rivningslov,
enl ovan.

Andrad anvandning kan forsvaras av foljande
bestammelser:

Krav pa parkeringsutrymme pd eller i
ndrhet av tomt (3 kap. g 15 p 6).

Byggnaders anvandning (5 kap. g 7) med
motivering som mojliggér mer preciserade
andamalsbestammelser, sarskilt betr handel.
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Bygglovsplikt for andrad anvandning &ven utan
inredningsatgard (8 kap. g | p 3).

Krav pd byggnaders utformning kan mojligen fa en
mjukare tillampning vid ombyggnad och ny anvandning
enligt foljande bestammelser:

Ett allmant krav pad varsamhet vid andringar
av en byggnad (3 kap. § 10).

Tilldampning av lagens krav vid ombyggnad enligt
sarskilda ombyggnadsforeskrifter
(3 kap. 1 10 p 3).

Begreppet '"avsevart forlangd brukstid" som grund
for definitionen av ombyggnad (3 kap. g 11).

En hadare tillampning av byggnadskraven kan foljande
bestammelser medfora:

Nybyggnadskrav galler utan inskrankning vid
tillbyggnad med bygglovsplikt (3 kap. g 10 p 1).

Begreppet avsevart forlangd brukstid aven for del
av byggnad som grund fér definitionen av
ombyggnad (3 kap. g 11).

Tillampning av lagens krav vid ombyggnad enligt
sarskilda ombyggnhadsforeskrifter
B kap. g 10 p 3).



Bilaga !

BESKRIVNINGSBLANKETTER

1 Jamforande prov med utvandig besiktning
1.1 Bakgrund

De anvanda beskrivningsblanketterna har haft fore-
gangare, som anvants i tidigare byggforskningsprojekt
och konsultuppdrag. (Torngvist, 1981, Sanering efter
industrihedlaggningar, 1982, Vardefulla industri-
miljder, 1984).

Arbetet med att utforma systematiskt uppbyggda och
praktiskt anvandbara hjalpmedel vid beskrivning av
industribyggnader har ytterligare utvecklats genom
samarbete med nagra forskningsprojekt vid Arkitektur-
sektionen pa Chalmers Tekniska Hogskola.

Vid avd for Industriplanering pagar 1984-87 ett BFR-
finansierat FoO-projekt i samarbete med Goteborgs
kommun om fornyelse av &aldre arbetsomraden. Kungs-
sten, ett omrdde med drygt 40 smaforetag, som borjade
bebyggas pa 1940-talet, blir foremadl for konkreta
fornyelsedtgarder, dar nya former for samverkan mellan
kommun och foretag provas.

En delstudie inom projektet behandlar samspelet mellan
arbetsliv och fysisk miljo, foretagens satt att
anvanda, vardera och valja lokaler och yttre fysisk
miljoé m m. Genom inventering av byggnader i Kungssten
ger delstudien underlag bade for det konkreta for-
nyelsearbetet och for studier av mer generella
fenomen.

Som en fOrberedelse TOr arbetet i Kungssten gjordes
ndgra storre, mer oOversiktliga inventeringar av andra
omraden i Goteborg. (Tio aldre arbetsomraden i Gote-
borg, 1983 samt Fyra &aldre arbetsomraden, 1985). Dar
utnyttjades bl a data fran fastighetstaxeringsregist-
ret och andra kommunala register, vilket gav erfaren-
heter till ledning for utformningen av blankett A. Se
avsnitt 2. I det aktuella foOrnyelsearbetet i Kungs-
sten har iInventering av bebyggelsen framst skett i
form av besiktning. Erfarenheterna av besiktningar i
Kungssten och i ett annat mindre omrdde har bidragit
till den praktiska utformningen av blankett B och C.

Kontakter med ett stort projekt vid avd for Husbygg-
nad, gallande en riksomfattande kartladggning av ar-
betslivets bebyggelse har ocksd bidragit till att
precisera utformningen av blanketterna. Detta projekt
ar en statistisk urvalsundersdkning, dar ett stort
antal uppgifter fo6r utvalda byggnader samlas in via
ritningar och besiktningar och intervjuer. Malet ar
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att ta fram en mangsidigt anvandbar databas for i
forsta hand industribebyggelsen.

1.2 Provets syfte och upplaggning

Syftet var att prova beskrivningsblanketternas prak-
tiska anvandbarhet och tillférlitlighet genom att
olika personer fick inventera samma byggnadsbestand.

Vid proven anvédndes enbart blankett B f6r utvandig
besiktning av byggnaderna i1 Kungssten. Den utfér-
ligare blankett C skulle krava betydligt stdrre ar-
betsinsats for att ge ett motsvarande underlag for
jamforelse mellan beskrivningarna. Dessutom beddmdes
behovet stdrre att proéva blankett B, som ger en mycket
snhabb men kanske grov och oséker beskrivning av
byggnaderna

Fran fastighetskontoret i Goteborgs kommun medverkade
tva personer med erfarenhet av byggnadsteknisk be-
siktning, dock framst av bostadshus. De gjorde
besiktningen tillsammans. En arkitektstuderande i
fjarde arskursen gjorde parallellbesiktningen.

Blankett B &ar avsedd att i hdég grad vara sjalvin-
struerande. Det finns inga utfoérliga anvisningar pa
blanketten fo6r hur de olika uppgifterna skall noteras.
Fore provet gavs dock en kort instruktion pad ca !
timme. DA visades exempel pa en ifylld blankett med
fotografier av den beskrivna byggnaden. Fotografier
fran ett annat omrade i Goteborg illustrerade bl a
vilka mindre skjul o dyl som inte skulle inkluderas i
beskrivningen. Fortydliganden av hur foénstersattning,
begransad tillganglighet fo6r transporter samt teknisk
kondition skulle beskrivas gavs ocksd. Samtalen vid
instruktionen gav anledning till vissa forandringar av
blanketten, som genomfdordes fore den verkliga
besiktningen.

1.3 Resultat

Totalt besiktigades 17 fastigheter i Kungssten. Hur
manga byggnader som beskrivningen omfattar beror litet
pd hur man valjer att dela upp en storre byggnads-
volym. Antalet i de tva besiktningarna blev 36 resp
37 byggnhader, men totalt skilde sig uppdelningen i 7
fall.

Tidsatgangen var en viktig faktor. Tidigare forsok
hade indikerat att ca en halvtimme per fastighet var
tillracklig for en van person. Detta visade sig halla
aven vid prov med personer, som inte var bekanta med
blanketten eller vana att bedb6ma industribebyggnader
De bégge besiktningarna kréavde 8 resp 12 tim totalt
vilket motsvarar 28 resp 42 min per fastighet, och 13
resp 20 min per byggnad.



Som vantat skilde sig beskrivningarna ratt kraftigt
for de uppgifter som kravde skattning av matt som
takfotshojd, beddmning av byggnadsar och teknisk
kondition m m. Sven med toleranser pad upp till | m
for takfotshojd och 10 ar for alder skilde sig uppgif-
terna 1 30-40 % av fallen. Aven for o6vriga, mer
lattnoterade uppgifter som byggnadens vaningsantal
anvandning, Tfasadmaterial, antal fonsterfasader fanns
skiljaktigheter i 5-10 % av fallen.

En kontrollbesiktning gjordes av de byggnader for
vilka det fanns skiljaktiga uppgifter. Nagra syste-
matiska skillnader mellan de tva Ovriga besiktningarna
kunde med ett par undantag inte konstateras. Béagge
hade missat vissa egenskaper, den ena t ex en lastkaj
inne pd en gard, den andra ett parkeringsutrymme
oSsV.

Skiljaktigheterna bdr emellertid inte framst tolkas
som bristande noggrannhet vid besiktningen eller
otillrackliga instruktioner, aven om dessa hade kunnat
vara utforligare. Snarare bor skiljaktigheterna
tolkas som ett tecken pa hur brokig och komplex den
har typen av bebyggelse ar. En pabyggd och tillbyggd
volym kan inte delas upp i hur smd, homogena beskriv-
ningsenheter som helst. Det kan bli olika beddmningar
av vilket vaningsantal eller fasadmaterial som domi-
nerar i en sammansatt och varierad huskropp. De
flesta skiljaktigheter i blankettuppgifterna visade
sig bli forstdeliga nar kontrollen gjordes.

En mer anmdrkningsvérd skiljaktighet behévde narmare
undersdkas. Antal portar i en bygghad tycker man
skall vara ganska enkelt att notera. Dar skilde sig
emellertid uppgifterna i1 inte mindre &n 10 fall,
alltsd nara 30 %. Vid kontroll visade sig att vid den
ena besiktningen raknade man endast med portar i
funktion. | flera fall hade portdppningarna satts
igen med en utfackningsvagg. Det var framfor allt i
en f d akeribyggnad, som nu rymde flera mindre lokaler
innanfér de stora portdppningarna. Men det fanns
ocksd andra fall. P& denna punkt hade tydligare
instruktioner behévts.

Sammanfattningsvis kan konstateras att blanketten
visade sig snabb och relativt enkel att anvénda.

Manga vasentliga uppgifter gick att fa in pd kort tid.
Uppgifter om egenskaper som behtver skattas eller
bedomas fick dock ratt 13g tillforlitlighet och
precision. Vid stdrre iInventeringar bdr noggrannare
och enhetliga instruktioner ges. Har redovisas inte
nadgra sadana, utan de bor lampligen utarbetas fran
fall till fall med hansyn till syftet med invente-
ringen, besiktningspersonernas vana och kunskaper samt
med ledning av kommentarer till de olika egenskaperna
i kap. 5.

Det galler sarskilt beddmningen av teknisk kondition,
som det &ar mycket svart att ge nagra generella rikt-



linjer for. | den anvdnda beskrivningsblanketten B
gjordes bara en indelning i tre klasser for hela
byggnaden, vilket ger en ganska vag uppfattning. Da
ger troligen vardear och byggnadstaxeringsvarde per
kvm 1 fastighetslangden en battre bild av byggnadens
kondition och allmdnna standard. Det finns ju ofta i
praktiken ett samband mellan byggnadens ursprungliga
standard och dess aktuella kondition. Enklare bygg-
nader har ofta ocksd en samre kondition, Torfaller
lattare och underhdlls inte lika val. Undantagen kan
indikeras genom att t ex hoégklassiga byggnader, som
inte underhallits far en justeringskod i fastighets-
langden som anger samre underhall &n normalt.

2 De anvénda beskrivningsblanketterna
2.1 Syfte och uppbyggnad

Blanketterna skall ses som ett exempel pa hur
beskrivningsmatri sens uppstallning kan utnyttjas for
att utforma en grupp blanketter for bestédmda syften.

| det aktuella projektet var flera typer av kallor
tillgadngliga. Inventeringsbehoven var flera och
varierade under olika faser. | en fodrberedande
inventering av fyra olika omraden anvandes framst
uppgifter fran register och plandokument (A-blan-
ketten). Vid inledningen av arbetet i Kungssten var
behovet att snabbt fa en oOversiktlig bild av bebyggel-
sen (B-blanketten). Denna Oversikt passade bra att
kombinera med uppgifter om foretagen, som samlades in
parallellt genom intervjuer utfdrda av en grupp
foretagsekonomer. | det fortsatta arbetet finns tid
och behov att gdra noggrannare inventeringar av de
enskilda foretagens lokaler som grund for studier av
lokalanvandning samt forslag till forbattringsatgarder
(C-blanketten).

En stravan vid utformningen av blanketterna har varit
att ge dem ett koncentrerat format for att underlatta
en snabb Overblick av uppgifterna om en viss fastighet
resp byggnad. | andra sammanhang kan precision och
utforlighet vara viktigare och krédva mer utrymme for
instruktioner och beskrivning av olika egenskaper.

Infor redovisning i denna rapport har blanketterna
bearbetats nagot.
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2.2 Beskrivningsblanketter
ALDRE INDUSTRIBEBYGGELSE

Plan- och registeruppgifter

Projekt

BESKRIVNINGSBLANKETT

Objekt nr

Besiktningsperson

Datum

FASTIGHETSDATA |  (Kéalla: CFD)

Beteckning

Agare

Gatuadress

Markareal kvm

Taxeringsvarde tkr
Kopeskilling tkr

Tomtrattsinnehavare

Typkod___

Byggnad

Forvarvsdatum_

tkr

Avtalsdatum Avgald

Servitut

FASTIGHETSDATA 11  (Kalla: Fastighetslangd)

Byggnad nr
Avkastn._metod
Prod.k.metod*
Bruttoarea
Nybyggnadsar
Produktion

Standardpoéng
alt Byggn.kategori™

Kontor

Standardklass
alt Ateransk.kostn.*

Lager

Standardklass
alt Tekn.nuvarde*

kvm

kvm

kvm

kvm

kvm kvm

kvm kvm

kvm kvm

kvm kvm

kvm

kvm

kvm

kvm

139



Fastighetsdata forts

Byggnad nr —m = ———= — W
vardear

Justeringskod

PLANBESTAMMELSER

Stadsplan Datum Andamal
Byggnadsratt kvm Max bygghdjd

Ovr restrikt (utfartsforbud etc)
Markanvéndning enl oversiktsplan__

Trafikforsorjning enl trafikplan

TEKNISK FORSORJINING

Fjarrvarme fran ar

Avloppssystem: Eget Kommunalt__

Kombinerat Duplikat
Planerad o6verg till duplikat__

Elsystem: Lagspanning Hogspéanning



ALDRE INDUSTRIBEBYGGELSE

iltyjnd ig besiktning + Grundkarta

Projekt

BESKRIVNINGSBLANKETT B:1

Objekt nr

Besiktningsperson

Datum

FASTIGHETEN

Beteckning

Foretag/verksamheter

Gatuadress

LAGE
Innerstaden
Bostadsomrade
TRAFIK

Hallplats inom 500 m/5 min

Till genomfartsled km
PARKERING

Antal pl: Gata Forgard
Ordnad parkering i annat lage:
GODSHANTERING

Lastplats: Gata Forgard
Lag port Ej rundkorn

Halvcentralt

Arbetsomrade

SKISS/FOTO
parkering, lastplats)

Ytterstaden

Blandat Isolerat

Buss/Sparv. Tag___

Lokalgata min 7 m bred

Inre gard Garage

Inre gard Garage

Annan begr

(Markera beskrivna byggnader, in- och utfarter,
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Beskrivningsblankett B:2

BYGGNADER (exkl smd skjul och spec utform. bygggnader, t ex silos)
A B C D E

Yttermatt (1 x b)

Vaningsantal

H6jd takfot, nock

Synbar anvandning

Uppvarmd/Ouppvarmd

Nybyggn. ar/Omb. ar

Fasadmater ial

Uutformning
(Enkel/Komplex)

Fonster fasader (st)

Fons tersé ttn ing
(Tat/Gles, Regelb/
Oregelb)

Fonsteravstand c/c

Portar (st,
b x h)

Lastkaj (hojd, tak,
(trappa, kajbrygga

Godshiss (st,
maxlast)

Personhiss (st)

Nivaskillnad 4
entré-mark <0,5 m

Teknisk kondition
(God, Tillfr, DAl

Yttre miljo

Kompletterande
uppgifter



ALDRE INDUSTRIBEBYGGELSE BESKRIVNINGSBLANKETT C:1

Besiktning utv & inv + Interju med forvaltare/nyttjare

Projekt Objekt nr
Besiktningsperson Datum
Fastighet Gatuadress___

Byggnad



ANVISNINGAR

C-blanketten forutsatter att B-blankettens sid | har fyllts i med
uppgifter om fastighetens lage, trafikforhallanden m m. C-blan-
etten ger en mer detaljerad beskrivning av enskilda byggnader &n B
blankettens sid 2 och ersatter denna.

En C-blankett anvands for varje byggnad pd fastigheten. Normalt
redovisas varje vaningsplan i en kolumn pa sid 3. Beskrivning av
en mindre byggnad, dar t ex kontorslokaler, lager och produktion
kan finnas pa samma plan, kan i stallet delas upp i lokaltyper
kontor, lager och produktion. Finns flera vaningsplan i en ifadan
byggnad kan smdrre variationer 1 rumshéjd, golvlast m m mellan
vaningsplanen noteras pa samma rad i resp kolumn.

Vid beskrivning av storre, komplexa byggnader med manga lokaltyper
och stora variationer i utformningen av olika vaningsplan anvands
en blankett for varje, lampligt avgransad del av byggnaden.

DETALJANVISNINGAR

3 Ange oOversiktligt vaningsantal, fasadmaterial, planform,
lokaltyper, rumsstorlekar, anvandning.

4 Bruttoarean omfattar golvarean innanfdr yttervéggarna
i varje vaningsplan.

13 Ange framfor allt om korgstorlek understiger 1,1 x 1,4 m
minimimdtt for rullstol.

16,17 Avser skydd genom inkladnad av gips, kringgjutning
med betong o dyl.

21 Ange ungefarlig area pa brandventilation, '"rokluckor",
i lager eller stdrre produktionslokal.

26 Rékna endast wc med tvattstall.

29 Ange bullerabsorbenters placering i tak och/eller véggar

samt ungefarlig area 1 procent.



Beskrivningsblankett C:2

< Se anvisning! * Intervjua forvaltare eller nyttjare!

ALLMANT

1,2 Byggnhad Gatuadress

3 <Allman byggnads- och verksamhetsbeskrivning ___

4 <*Bruttoarea___

GODSHANTERING

5,6,7 Inv lastkaj : H6jd Trappa Kajbrygga

8,9,10 Godshiss: Antal Lage Maxlast

TILLGANGLIGHET

11,12,13 Personhiss: Antal Lage <Storlek

14 Nivaskillnader i van.plan >0,5 m:

15 Lokal som ej nas av rorelsehindrad:

BRANDSKYDD

16,17 <Konstruktioner av tra, jarn el stal oskyddade for brand
Pelare, bjéalklag Trappor

18,19 *Automatiskt brandlarm *Sprinkier

20,21 Brandvent: Trapphus <Ovrigt

ARBETSMILJO

22 Omkladningsrum: Centralt Uppdelat

23 Gang- & arbetsklader i skilda rum

24,25 Antal platser: M&n Kvinnor

26,27 <Antal wc Handikappwc

28 ovr personalrum

29 Bullerabsorbenter

10-A5
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DETALJANVISNINGAR

33

35

Duplikatsystem har skilda ledningar fran fastigheten
for spillvattem (wc, tvagning) och dagvatten (regnvatten
fran tak och gard). Kombinerat system sammanfoér avlopps-

till gemensam ledning, e"tt dldre system av lagre
standard.

Ange lage pd tak, vind eller kallarplan.



TEKNISK FORSORJINING

30 *Varme: Fjarrvarme
31 Annat
32 <*Avloppssystem: Eget
33 Duplikat
34 *Elservis: 3807220 V
35,36 < *Flaktrum: Lage
37 sFornyelse av installationer &ar
TEKNISK KONDITION

God

38 eYttertak
Kommentar

39 sYttervaggar
Kommentar

40 +Grundlaggning
Kommentar

41 sFonster
Kommentar

42 +Stomme
Kommentar

43 ¢Installationer
Kommentar

44 +Ovrigt

Kommentar

Beskrivningsblankett C:3

Oljepanna El
Termostatregi
Kommunalt
Kombinerat
Hbgspanning kv

Storlek

Fornyelsebehov
omedelbart
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DETALJANVISNINGAR

45 Se anvisning p 4.

46 Inredd vind, kallare med tak min 1,5 m o6ver mark raknas
som vaning.

47 Ange huvudsakligen Manga smd rum. Fa stora rum eller
Véaxlande storlek

52,53 Ange konstruktion och material for vertikala (vaggar,
pelare) och horisontella béarverk (bjalklag). T ex
Pelare och balk av betong, Yttervagg av tegel, takstol av
stilfackverk.

56 Ange ytskikt i produktions- och lagerlokaler. T ex
Betong, Epoximassa, Asfalt, Keramiska plattor.

60 Ange antal fonsterfodrsedda fasader.

61 Ange Tat eller Gl_es, Regelbunden eller Oregelbunden
fonstersattning

62 Ange avstand mellan fonsteraxlar vid tat och regelbunden
fonstersattning (fonsterband) i t ex kontorsbyggnad

64 Skilj pa vattenburen varme genom t ex Radiatorer och
luftburen varme genom Forvarmd tilluft, Varmeluftaggregat
(""aerotemper™).

65,66 Skilj pa Sjalvdrag och Flaktstyrd tilluft och franluft.

67 Om ja, ange typ t ex Varmevéaxlare, Varmepump

68 Ange process, t ex Svetsning, Lackering, Varmeugn
Avfettning

69 Ange antal, typ (Traverskran, Telfer, Pelarkran), maxlast
i ton.

70 Ange speciell byggnadsutformning, som forsvarar de

flesta former av ny anvédndning, som stora fundament,
hal i bjalklag, fast, skrymmande produktionsutrustning,
t ex tankar, silos.
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Beskrivningsblankett C:4

DETALJREDOVISNING < Se anvisningar * Intervju med forvalt/nyttj.

van.plan/Z1okal

45 Bruttoarea

46 Van antal

47 Rumsindeln

48 Anvandning
49 *Byggar

50 Husdjup

51 Rumshdjd

52 <Stommtrl

53 <Stomkstr

54 Spannvidd

55 *Golvlast

56 <Golvmtrl

57 Yttervaggsmtrl

58 tjocklek

59 Takisolering

60 <Fonsterfasader

61 <FoOnstersattn
62 <Fonsteravstand
63 Antal glas

64 <Varme

65 CTilluft

66 <Franluft

67 <*Atervinning

68 <Processvent
69 <Lyftdon
70 <Ovrigt
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OMBYGGNAD AV INDUSTRILOKALER

Tva exempel pa normtillampning och kostnader

(Dessa exempel redovisades ursprungligen i ett uppdrag
at statens planverk som en del av kostnadsberakningar
och konsekvensanalys av ett forslag till ny ombygg-
nadsnorm, SBN Omb 1983.)
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BESKRIVNING AV LOKALERNA

EXEMPEL |

Bakgrund

Exemplet galler iordningstallande av en lokal inom en storre industri-
anlaggning, som inkoptes av Stockholms kommunala industrihusbolag, HIBY,
for uthyrning till mindre foretag. Anldggningen &agdes och brukades ti-
digare av Atlas Copco. Den aktuella lokalen inrymde tidigare siiperi
och &ar sarskilt avdelad och iordningstalld for det inflyttade foretaget,
Johanssons Automatverkstad AB.

97Q-G"3_Y§L"3mheten

Foretaget sysselsatter tre personer och utfor automatsvarvning av mindre
metallstycken, lagerbussningar och dyligt som legoarbeten. Stangmaterial
levereras med lastbil och lastas av pd garden med foretagets gasoldrivha
truck. Lador med fardiga produkter lastas ut pd motsvarande satt. Arbetet
ar rorligt och medfor tunga lyft och kan knappast utféras av rorelsehind-
rade. Arbetsmiljdbelastningen utgors framst av buller och oljedimma fran
svarvarna som gar kontinuerligt, delvis &aven pd natten tack vare automa-
tiska magasinsbyten.

L°1sal8EQ5. fore ombyggnad

Den nyinredda lokalen ar inrymd i den &aldsta delen av anlaggningen, ur-
sprungligen uppford 1907, men ombyggd pd 1970-talet. Byggnaden har ytter-
vaggar av tegel och efter ombyggnaden pelare och bjalklag av betong med
spannvidder pa 5-6 m. Byggnadskroppen har tvad plan och det inflyttande
foretaget hyr markplanet med en stor verkstadsyta pa drygt 200 kvm. Dar
ar rumshojden drygt 6 m, vilket mojliggjort en tidigare tilloyggnad i tva
plan av den ursprungligen 15 m djupa byggnaden. Det 6vre planet av denna
tillbyggnad har fonster. Markplanet ar utbyggt ytterligare mot gard pa
andra sidan och hyrs av ett annat foretag. Viss el installation finns sedan
forut liksom en avioppsledning i golv langs yttervaggen. For ovrigt finns
stammar for vatten och avlopp i angransande lokal. Fastighetens oljeeldade
panncentral ligger ocksd alldeles intill. Lokalens bruksarea &ar 380 kvm.
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EXEMPEL 2

Bakgrund

Verkstadsbyggnaden frdn 1940-talet sdldes till Eskilstuna kommun av

AB Eminentverktyg som byggde nytt i ett av kommunen nyexploaterat
industriomrade. Kommunens industrihusavdelning gjorde en begransad
ombyggnad och upprustning och hyrde ut lokalerna till en cykelfabrik,

J Bensons Forsaljnings AB, som tidigare hallit till i mindre, nedslitna
lokaler i Eskilstuna centrum.

98Q.0Y®_verksamheten

Bensons ar ett bolag inom Monarkkoncernen. Foretaget som sysselsatter

ca 25 personer monterar cyklar under varuméarket Marathon. Delarna kom-
mer fr&n Monark i Varberg och frAdn utlandska leverantorer. Verksamheten
kraver stort lagerutrymme for delar och monterade cyklar. Vanligen kom-
mer tre langtradare i veckan for transport av in- och utgdende gods.

I monteringen ar arbetsplatser iordningstallda sad att varje montor kan
satta ihop i stort sett en hel cykel. Hjulen monteras for sig i ekrings-
och balanseringsmaskiner. For ovrigt ar mekaniseringsgraden lag, endast
handverktyg anvands. Arbetet innebar knappast nagra faromoment utéver
risken att skara sig pd cyklarnas tunna stankskarmar.

LCEAICCGA-TOEC. 0" Thyggnad

Byggnaden &ar uppford i tva plan om tillsammans 2.400 kvm bruksarea. Ytter-
vaggarna ar av nagon aldre typ av lattbetong som putsats. Stommen &r av
betong med spannvidden 4,8 x 5,4 m. Husdjupet ar 22 m och rumshéjden ca
3,4 m.

Det nedre planet ar ett souterrangplan och nds endast frdn tva sidor. |
gengald kan aven det ovre planet nds via en lastkaj i golvniva. Byggnaden
varms med oljeeldad panna frAn 1960-talet. Tatsprojsade 2-glasfonster med
liten Oppningsluft upptar 1/3 av fasadytan. Tidigare distribuerades véarmen
huvudsakligen via luftvarmare vid yttervagg. Franluftsflaktar evakuerade
luften.

Omkladningsrum med tvattmojligheter och en duschplats fanns for bade man
(56 pl) och kvinnor (20 pl). Totalt fanns 9 toaletter, utan tvattstall.

En liten varuhiss mitt i byggnaden forband de tva planen.



Exemplens representativitet

Tvd exempel kan naturligtvis inte i s& manga avseenden representera
férekommande fall av ombyggnad av industrilokaler. Foljande resonemang
har varit vagledande vid valet av exempel for analys av ombyggnadsnor-
mernas kostnadskonsekvenser.

Biagge exemplen galler mycket smd foretag som i realiteten inte svarar
for ndgon storre del av ombyggnadsvolymen. Enligt de flesta beddémare ar
dock arbetsmiljons och lokalernas brister storst for de smd foretagen.
De har det potentiellt storsta behovet av forbattringar. Men ombyggnads-
kostnaderna blir ocksd proportionellt storre, per kvm, per sysselsatt,
for ett mindre foretag, vilket gor det sarskilt angelaget att studera
kostnadskonsekvenserna i sadana fall. Med smd ekonomiska och personella
resurser har de dessutom ofta ett intresse att lagga ambitionen pa nor-
mernas miniminiva, vilket ar ytterligare skal att valja sadana fall for
studium.

Valet av verkstadsforetag motiveras av att verkstadsindustrin (SNI-kod 38)
ar den klart dominerande i svensk tillverkningsindustri med 47% av syssel-
sattningen och 40% av antalet arbetsstallen.

For kunskaper om olika typer av industribyggnader ar det statistiska under-
laget mycket bristfalligt. Foljande uppgifter ar baserade pa en undersok-
ning av industrifastigheter i Stockholm som just nar det galler verkstads-
industrin kan anses tamligen representativt.

Vid en internationell jamforelse framstar industribebyggelsen i vart land
som ganska modern. Ca 20% av lokalytan ar byggd efter 1970. Men anda till-
kom en dryg fjardedel av lokalytan for 6ver 50 ar sedan. Fastigheten Lina-
berg 12 far representera dessa &aldre byggnader. Dess nuvarande anvandning
som industri hotell &ar ocksd mycket typisk.

Under 1940-talet byggdes mycket industrilokaler jamfért med decennierna
fore och efter. P4 60- och 70-talen 6kade byggandet igen, men dessa rela-
tivt nya byggnader har bedémts mindre intressanta frdn ombyggnadssynpunkt.
Anlaggningar frdn 1940-talet utgodr 14% av totala antalet industrifastig-
heter. Verkstadsbyggnaden i Torshalla far representera denna del av indust-
ri bebyggelsen.

Man bor halla i minnet att de utbredda arbetsmiljoproblemen och de stora om-
byggnadsbehoven aterfinns bland sma foretag, bilverkstader inte minst, vars
verksamhet ofta undgér tillsyn o6verhuvudtaget och vars lokaler sallan kan
tvingas upp till normenlig standard. De har redovisade ombyggnadsfallen ut-
gor mot denna bakgrund en liten del av verkligheten. For de fall av ombygg-
nad som blir foremal for granskning kan de dock anses vara hyggligt repre-
sentativa.
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Exempel 2  Situationsplan, 6vre och nedre véningsplan
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ATGARDER

Exempel !

Inredning av en helt ny lokal i den gamla industribyggnaden kraver om-
byggnadsatgarder av flera slag. En ny port far tas upp i yttervaggen.
Installationer for el, VA, ventilation och uppvarmning behover tillforas.
Toalett, omkladningsrum med tvagningsmoijlighet och dusch, matrum och

pentry behdver inredas. Personalrummens placering pad ett 6évre entresol
plan foranleder brandskyddskrav p&d sarskild utrymningsstege utanfor fonster
upp pd en utanforliggande bilramp.

For atgarderna i denna lokal som helt saknar atskilliga egenskaper som
kravs av en arbetslokal galler nybyggnadskrav i stor utstrackning, t ex
varme- och ventilationsinstallation, personal utrymmens utformning. Det &ar
svart att i ett dylikt fall dra en principiell grans mellan vad som ar ett
minimum for att lokalen 6verhuvudtaget skall kunna anvandas och den stan-
dard som foljer av normens krav. For tydlighetens skull redovisas har alla
atgarder som normberoende med undantag for dem som ar rent fysiskt nddvan-
diga for sjalva verksamheten, sdsom belysning, wc och den nya porten. |
ett senare avsnitt diskuteras vilka alternativa standardnivder som kan
tankas.

HyYydfoEslaSéts.I"lIBberoende-atgardernjTioti v_och_kostnadsférdelmng

Tillganglighet for rorelsehindrade

Verksamhetens arbetsuppgifter ar ej mdjliga att utfora
for rorelsehindrade. Inga sarskilda tillganglighetskrav
ar tillampliga enligt BS § 42a, 4:e stycket med motive-
ring i prop. 75/76:198.

Inga kostnader redovisas.

Brandskydd

Lokalen skall utgdra en brandcell enligt SBN 80 37:421
och 77:221. Dorroppningar till angransande lokaler muras
igen motsvarande brandklass A 60 enligt krav i 77:222.

Hela kostnaden redovisas. 7.000 kr
Grundkrav pd tva oberoende utrymningsvégar i SBN 80
37:211 medfor att sarskild stege fran fonster i matrum

pd entresol plan upp till utanforliggande bilramp an-
ordnas.

Hela kostnaden redovisas. 5.000 kr



Ljudkl imat

Enligt yttrande fran Yrkesinspektionen Over ombyggnads-
forslaget kravs bullerdampande atgarder i lokalen.
Bullerabsorbenter av mineralull monteras i verkstads-
lokalens tak.

Hela kostnaden redovisas.

Luftkvalitet

Enligt yttrande fran Yrkesinspektionen kravs sarskild
processventilation for utsugning av oljedimma. ©vriga
delar av lokalen forses med FT-ventilation med luft-
vaxling enligt SBN 80 36:2. Merkostnad for nytt FT-
system inklusive huvar och punktutsug for svarvar jam-
fort med en enkel luftvarmare redovisas.

Uppvéarmning

Sarskilt tilluftsdon monteras vid port for att minska
drag enligt krav i ASS 88 p 47 och SBN 80 77:361.

Kostnad for don redovisas.

VA-installation

Golvbrunn med oljeavskiljare installeras i verkstads-
lokal enligt krav i SBN 51:223.

Hela kostnaden redovisas.

Energihushallning
Varme- och ventilationsinstallation utférs enligt ny-

byggnadskrav pa luftvaxling, isolering, regiersystem m m.
Atervinning &r inte aktuell p g a avluftens ringa véarme-

innehall. Tatning, tillaggsisolering o dyl ar inte ak-
tuellt p g a lokalens ringa storlek.

Inga kostnader p g a normkrav redovisas.

Personal rum

Personalrum anordnas enligt krav i ASS 23 p 4 ff. i fol-

jande omfattning. Hela kostnaden forutom ventilation i
dessa utrymmen redovisas.

Omkladningsrum godtas gemensamt for mén och kvinnor
p g a fA sysselsatta.

Matrum och pentry.

Stadrum

Vattenuttag samt utslagsback i verkstad enligt krav
i SBN 64:6.

Hela kostnaden redovisas.
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31.000 kr

3.000 kr
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Sakerhet

Handdriven vikport forses med gangdorr enligt krav i

ASS 88 p 45.

Merkostnad for gangdorr redovisas. 2.000 kr
Pékorningsskydd utanfor port anordnas enligt krav i

ASS 88 p 45.

Hela kostnaden redovisas. 11.000 kr

Till skydd for snéras m m anordnas skdrmtak oOver port
enligt krav i ASS 88 p 46.

Hela kostnaden redovisas. 5.000 kr
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Exempel 2

PIEESIiStiiS beskrivning

Ombyggnaden omfattar rivning av flera mindre tillbyggnader och lager-
byggnader pd tomten. Markarbeten for transportvagar och parkerings-
platser utfors. Komplettering av utvandigt forlagda VA-ledningar gors.
Invandigt ar inredning av kontor och nya personalrum stora atgarder.
Installationssystemen behdver fornyas, framst ventilationen p g a
dubbla krav pad battre luftkvalitet och energihushallning. En ny last-
kaj byggs pa bottenplanet dar cykel delar lagras. Befintlig lastkaj for
utlastning pa 6vre plan kompletteras med ramp upp till en gavel som
frigjorts genom rivning. Rampen &ar avsedd for transport och inlastning
av ramar och storre komponenter. Den befintliga varuhissen ersétts med
en personhiss for transport av rdrelsehindrade.

Ombyggnad med krav pa byggnadslov sker framst p g a ny anvandning. Bygg-
naden har installationer och personalrum samt en viss tillganglighet
for rorelsehindrade redan i befintligt skick. Andringarna berér hela
byggnaden men en skalighetsbedémning av i vilken omfattning nybyggnads-
krav skall galla ar tillAten enligt BS § 48a. Ombyggnadsatgarder inne i
lokalerna kan i stor utstrackning helt hanféras till normkrav da bygg-
naden tidigare fungerade for en verksamhet som t ex betraffande utrymme
och ventilation stallde hogre krav &n den tillkommande.

yyvudférsl_agets_nonTiberoende_at2arder_: _n;otiv_och_kostnadsfordelnino

Tillganglighet for rorelsehindrade

Verksamheten har arbetsuppgifter som ar mdjliga for
rérelsehindrade bade i kontor och montering.

Kontor och personalrum &r direkt tillgangliga pd botten-
plan i markniva, men for att nd Ovre plan kravs utvan-
dig forflyttning langs 35 m lang ramp med lutning 1:8.
Befintlig varuhiss ersétts darfor med personhiss enligt
SBN 80 62:1.

Hela kostnaden redovisas. 200.000 kr
Befintlig toalett i blivande kontorslokal byggs om for

att mdjliggdra anvéndning av rullstolsbunden enligt
krav i SBN 80 62:1 och 63:2.

Hela kostnaden redovisas. 40.000 kr

Inredning av kontor och personalrum innebar nya mellan-
vaggar och dorrar med normenliga passagematt.

Inga merkostnader redovisas.
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Brandskydd

Inredning av nya personalrum med utrymme f&r mer &n 30
personer medfor krav pa brandcellsavskilining enligt
SBN 80 64:1.

Merkostnad for brandklass B 60 pd avskiljande vaggar
och dorrar redovisas. 17.000 kr

Merkostnad for brandspjall och isolering av ventila-
tionskanaler vid brandcellsgrans redovisas. 14.000 kr
Ljudklimat

Verksamhetens bullernivd ar lag. Normal ljudisolering
av ny ventilationsanlaggning hanfors ej till normkrav.

Inga merkostnader redovisas.

Luftkval i tet

Inga luftféroreningar alstras i verksamheten. Krav pa
sarskild processventilation ar ej aktuellt.

Nyinredda kontors- och personalrum medfér nybyggnads-
krav pa luftkvalitet enligt SBN 80 36:2.

Hela kostnaden for FT-ventilation i personalrum utom
brandskyddsbetingade kostnader redovisas. 59.000 kr

Hela kostnaden for FT-ventilation i kontor och lager
utom brandskyddsbetingade kostnader redovisas. 90.000 kr
Uppvéarmning

Befintliga luftvdrmare ersatts med nytt FTX-system
p g a krav pa energihushallning.

Hela kostnaden redovisas under denna punkt.

VA-installation

Kostnad for VA-arbeten i samband med ny ventilation,
nya personalrum m m ingdr i kostnader redovisade under
dessa punkter.

Energihushallning

Besiktning av byggnad i befintligt skick utféres for
bedémning av lampliga engergihushallningsatgarder en-
ligt allmant krav i SBN 80 39:1.

Hela kostnaden redovisas. 8.000 kr

Injustering av varmesystem utfores enligt krav i SBN
80 39:34.

Hela kostnaden redovisas. 4.000 kr
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Ny brannare i oljepanna installeras.
Hela kostnaden redovisas. 7.000 kr

Tatning av fonster och dorrar utfores.
Hela kostnaden redovisas. 4.000 kr

Befintliga fonster i kontorsdel byts p g a olamplig
sprojsning m m.

Merkostnad for 3-glas istallet for 2-glasfonster
redovisas. 12.000 kr

Varmeinnehallet i avluften Overstiger kraftigt 50 MWh/ar
vilket vid nybyggnad medfor krav pa atervinning enligt
SBN 80 39:42.

Till foljd av omfattande nyinredning av kontor, personal-
rum och atféljande nybyggnadskrav pa luftkvalitet till -
lampas nybyggnadskrav aven pd energihushalining.

Kostnaden for ett sddant helt nytt system med atervinning
kan jamféras med komplettering av befintligt enbart for
att méta kraven pa luftkvalitet.

Merkostnaden motsvarande vérmevaxlare, utbyggt kanal system,
styrutrustning m m redovisas. 187.000 kr
Se vidare redovisning under Brandskydd och Luftkvalitet.

Personal rum

Matrum saknades fore ombyggnad. Omkladningsrum och toa-
letter uppfyllde inte nybyggnadskrav med avseende pa
tvattrums avskildhet, omkladningshytt vid dusch och tvatt-
stall i toalettrum enligt SBN 80 64:4, 5.

Hela kostnaden forutom ventilation for genomgripande ombygg-
nad av dessa utrymmen redovisas.

Omkladningsrum man. 120.000 kr
Omkladningsrum kvinnor. 74.000 kr
Matrum och pentry. 73.000 kr
Stadrum

Sarskilt stddrum anordnas enligt krav i SBN 80 64:6.
Hela kostnaden redovisas. 14.000 kr

Séakerhet
Inga tillkommande kosthader redovisas.
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'Oversiktlig_besknvning
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I detta fall finns smd mojligheter att sianka kostnaderna genom enklare
utforanden och marginellt minskad standard eftersom mycket far byggas
helt nytt for att onskvarda kvaliteter skall uppnds. Om man Overhuvud-
taget skall ha bullerdampning, processventilation och omkladningsrum

kostar normens standard knappast mer an forenklade alternativ-

Har redovisas séledes kostnader och besparingar for ett radikalt ner-

bantat alternativ.

AlieEQa vforsl agets bes parings atgarder_;_mgtiy _gch_kgstnadsforde].ning

Ljudkl imat

Bullerabsorbenter i tak slopas. Buller-
nivdn Overstiger normalt ej 85 dB. Per-
sonalen behdver ej standigt vistas i lo-
kalen dar svarvarna gar. Horselskade-
risken éar liten.

Luftkvalitet

Ny FT-anlaggning slopas. Cirkulationsflakt
med el-filter som fOretaget anvant i tidi-
gare lokal reducerar oljedimman till en
del. Tilluft och uppvarmning erhalls genom
luftvarmare vid yttervagg. Franluftsflakt
i fonsterluft evakuerar luften.

Personalrum
Endast toalett inrattas. Kokplatta placeras
i pausutrymme.

Kladbyte far ske pd toalett. Dusch hos
granne utnyttjas.

Sakerhet

Pakorningsskydd utanfor port slopas. Trafi-
ken p& garden a&r mattlig och personalen
medveten om riskerna. Skérmtak slopas.

Summa besparing direkta kostnader

Alternativ
kostnad

14.000 kr

3.000 kr

Besparing

33.000 kr

46.000 kr

28.000 kr

32.000 kr

5.000 kr

155.000 kr
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Exempel 2

uversiktHg_beskrivning

| detta fall finns méjlighet till mer nyanserad modifiering av stan-
dard oeh kostnader, eftersom byggnaden redan i ursprungligt skick
hade onskade kvaliteter i viss utstrdckning.

Vid den faktiskt genomférda ombyggnaden motsatte sig bade byggherre
och hyresgast byggnadsnamndens krav pd ny personhiss for rorelsehind-
rade. Nar hissen, som medférde en kostnadsokning pd ca 10% val var
byggd, forsokte foretaget aktivt rekrytera rorelsehindrad personal,
eftersom manga arbetsuppgifter lampade sig for detta. Det lyckades
emellertid ej. Det faktum att det redan fanns en varuhiss i byggnaden
bedémdes inte forbilliga den nya hissen. En ny personhiss bedémdes
ocksd kunna installeras vid ett senare tillfalle, i annat lage vid
yttervaggen, utan stdrre kostnadsokning jamfort med det aktuella om-
byggnadstil L fall et. Ett tankbart avsteg frdn normen som mojligen ryms
redan inom radande praxis ar darfor att hissen ej behover installeras
frAn borjan. Ombyggnaden av toalett med hansyn till rullstolsbundna
fullfoljs daremot.

Ett tdnkbart kostnadsbesparande alternativ ar vidare att behalla be-
fintliga omkladningsrum som har tillr&cklig kapacitet i flera avseenden.
Endast en renovering och smérre standardférbattringar genomfors. Matrum
och pentry behdver déremot nyinredas.

I och med den begrédnsade ombyggnaden av personalrummen ter sig storre
energihushallningsatgarder mindre motiverade. Huvudforslagets helt nya
ventilationssystem med varmeatervinning har en berdknad aterbetalnings-
tid pd 9-10 ar, vilket med aktuella finansieringsvillkor gér denna in-
vestering mindre attraktiv frdn ren lonsamhetssynpunkt. Den slopas dar-
for i alternativforslaget, ovriga energihushallningsatgarder har kortare
aterbetalningstider och fullfoljs.

MISEQativforslagets_besparings atgarder

Alternativ Besparing
kostnad
Tillganglighet for rérelsehindrade
Endast ombyggnad av toalett for rullstols-
bundna genomfdrs. Ny personhiss slopas. - 200.000 kr
Luftkvalitet
Se Energihushallning.

Energihushal Ining

Varmeatervinning slopas, vilket medfér att
befintlig ventilation endast kompletteras
med installation for nyinredda kontor och
matrum och renoverade omkladningsrum. 163.000 kr 187.000 kr



Alternativ

kostnad
Personal rum
Befintliga omkladningsrum for mén och
kvinnor bibehalls. Krav pa avskild tvatt-
plats slopas. Befintlig duschplats i bagge
omkladningsrummen kompletteras med omklad-
ningshytt. 24.000 kr
Befintliga kladskdp byts ut mot bredare
med plats for gang- och arbetsklader. 13.000 kr
Tva toaletter byggs om och forses med
tvattstall. 36.000 kr
Ytskikt och belysning fodrnyas. 26.000 kr

Summa besparing direkta kostnader
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Besparing

168.000 kr

555.000 kr
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SLUTSATSER OCH KOMMENTARER

Avvégning kostnad - kvalitet

Kostnaden for ett alternativt ombyggnadsforslag med lagre standard
och avsteg fr&n normerna uppgar i de studerade fallen till 45%
respektive 72% av huvudforslagets kostnad, allts& en avsevard be-
sparing.

Hur skall resulterande standard varderas i forhallande till dessa
besparingar? Den radikalt sankta ombyggnadsstandarden i den mindre
lokalen, Linaberg 12, ter sig svar att acceptera i ett fall dar vissa
grundlaggande byggnadsatgarder andd maste vidtas och granskas. For-
slaget innebar troligen vissa halsorisker och definitivt en avsevart
sankt komfort. Slutsatsen av kostnadsanalysen i detta fall blir att
trots proportionellt hoga kostnader forefaller det svart att pa ett
meningsfullt satt minska dem genom avsteg fr&n normerna. Dessutom
sker i praktiken kostnadsbesparingar genom eget arbete bland smaéafore-
tag i dylika situationer.

Standardsankningen och kostnadsbesparingen i det andra exemplet fran
Torshéalla ar betydligt mindre. Besparingarna kan framst hanféras till
en mjukare tillampning av normerna i foljande avseenden:

Etappindelad hdjning av byggnadens tillganglighet for rorelse-
hindrade godtas med hansyn till att ovriga atgarder inte for-
svarar eller fordyrar hissinstallation vid ett senare tillfalle.

Verksamhetens egna lonsamhetskrav vid investering i engergihus-
hallningsatgarder godtas.

Standard hos befintliga omkladnings- och hygienrum godtas i hdgre

grad.
Betraffande personalrummens standard boér & andra sidan framhdallas att
alternativforslagets forenklingar ar teoretiska. Vid mindre renoveringar
och kompletteringar av detta slag uppstar i praktiken latt oforutsedda
merarbeten och kostnader som reducerar besparingen, o6nskemdl om en for-
utsagbar kvalitet och kostnad vager ofta tyngre for byggherren &an lagsta
mdojliga totalkostnad.

Nuvarande praxis vid tillampning av normer for arbetslokaler

Analys av normernas konsekvenser vid ombyggnad av arbetslokaler kompli-
ceras av att dessa lokaler ar foremal for bedomning utifrdn tva norm-
system, forutom Svensk Byggnorm &ven Arbetarskyddsstyrelsens anvisningar
och Yrkesinspektionens tillsyn. Byggnormen tillampas i princip endast
vid forandring av lokalernas utformning eller anvandning medan Arbetar-
skyddsstyrel sens anvisningar i princip galler all pagaende verksamhet i
befintliga lokaler.
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| praktiken far Yrkesinspektionens tillampning av anvisningarna
Eoras med avsevard flexibilitet sarskilt nar det galler byggnads-
nutna arbetsmiljoforhallanden som standarden pad personalrum, dags-
ljusbelysning, ventilationssystem i hyrda lokaler. Till yttermera
visso undgar en mycket stor del av de mindre foretagen tillsyn
Overhuvudtaget.

Dessa forhallanden medfor att i de fall en arbetslokal blir fore-
mal for ordentlig granskning i ett bygnadslovsarende frangar Yrkes-
mspektlonen ogarna de krav man enligt anwsnmgarna kan stalla.
yg(?nadsnamnden foljer i sin bedémning av ombyggnadséarendena i forsta
byggnadsstadgan och stéller inte utan vidare Yrkesinspektionens
krav som villkor for byggnadslov. Foretag som soker byggnadslov for
ombngnad eller inflyttning i ny lokal ar emellertid oftast mycket
angelagna om att genomfora sina planer snabbast majligt. For att und-
vika forseningar 1 handlaggningen som 4ndd uppfattas som langdragen,
forefaller en praxis ha utvecklats dar redan projektéren tenderar att
utforma ombyggnadsforslaget med hég standard pd t ex .personal utrymmen.
Om ombyggnadsprojektet bl a darigenom frdn borjan nér en viss kostnads-
nivd, ar det sedan svart att modifiera nybyggnadskraven pa andra om-
raden t ex betréffande luftkvalitet och engerglhushallnlnti:; Varje at-
gard ter sig berdttigad och t o m I6nsam pa sikt. Den slutliga kostnaden
kan emellertid bli mycket hog jamfort med att behalla lokalen i ett ur-
sprungligt skick som vid en lopande tillsyn skulle ha ansetts fylla
grundlaggande krav.

Fran en synpunkt ar en ambitios normtillampning vid omby?gnad ett lamp-
ligt satt att 1an ?S|kt|gt forbattra den fysiska arbetsmiljon. Det ar

dd som man har tillfalle att markant hoja standarden. Standardskillnaden
kommer emellertid att bli stor mellan sadana lokaler, vars forbattringar
blir foremal for granskning och atfoljande ambltlonsstegrmg och sadana
som sallan blir foremal for tillsyn overhuvudtaget. Denna standardskill-
nad kan mojligen forsvara en forbattring av forhallandena pa bred front.
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