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Arkitekter Ingenjérer

Konditionsbesiktning

Uppdragsnamn

Kv Leoparden 2 Svartbacksgatans forvaltnings AB
Uppsala kommun c/o Gilléga AB, Karlavagen 23
Dragarbrunn 6:2 114 31 Stockholm
Uppdragsgivare

Svartbacksgatans férvaltnings AB
c/o Gilléga AB, Karlavagen 23

Var handlaggare Datum
Johan Dellbeck 2015-04-01
Uppdrag

Uppdragsbeskrivning

Konditionsbesiktning av till bostadsrattsféreningen hérande byggnader samt uppréttande
av underhallsplan.

Syftet med konditionsbesiktningen ar att ge en évergripande bild av byggnadernas
kondition och kommande underhallsbehov under den narmaste 15-arsperioden.

Uppdragsorganisation

Uppdragsansvarig: Johan Dellbeck Telefon: 010-211 80 81
Teknikansvarig bygg: Johan Dellbeck

Teknikansvarig K Martin Nyholm 010-211 82 39
Omfattning

Uppdraget avser:
v' Byggnadsteknisk besiktning av byggnader innefattande klimatskarm (fasader,
yttertak, foénster och doérrar), stomme och grundlaggning

v Besiktningsutlatande for respektive teknikomrade med statusbedémning och
forslag till atgarder

v’ Kulturhistorisk beskrivning med utlatande av de befintliga byggnadernas
kulturhistoriska varde och beskrivning och analys av gallande detaljplan.

Samtliga besiktningar har utférts okulart.

Bjerking AB Box 1351 751 43 Uppsala Telefon 010-211 80 00 Fax 010-211 80 01 www.bjerking.se
Besok Strandbodgatan 1. Org.nr 556375-5478 F-skattebevis
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Fastighetsuppgifter

Fastighetens lage

Svartbacksgatan 20, Uppsala.

Hustyp

Besiktningen omfattar hus 1, 2 och 4. Hus 3 besiktades hésten 2014 och beskrevs i en
rapport daterad 2014-10-13 (se situationsplan ovan):

Byggnadsar

Hus 1: Byggt 1859
Hus 2: Byggt 1923
Hus 4: Byggt 1923

Genomférda renoveringar

Hus 1

1890 ca Fasaderna reveteras.

1912 Nya skyltfonster till butiker.

1918 Vindskupor byggs mot Svartbéacksgatan

1923 Ombyggnad av vindskupor mot Svartbacksgatan. Samtidigt som hus 2
uppfordes byggdes en lagenhet pa plan 2 i hus 1 ihop med en lagenhet i
hus 2.

1966 Ombyggnad av vindsvaningen for kontor.

Bjerking AB
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1985 Fasaden mot garden tillaggsisoleras och panelas.

Hus 2:

Inga ritningar som dokumenterar genomforda ombyggnader har hittats. Har har
dockbostader inretts i plan 2 dar det fran bérjan var magasin och verkstad.

Hus 4

Inga ritningar som dokumenterar genomfoérda ombyggnader har hittats. Lagenheter
inredda pa bottenvaningen och vinden i ett senare skede. Kan vara gjort pa 1980-talet.

Utredning

Besiktningsunderlag
Foljande ritningar har anvéants som underlag vid besiktningar:

v" Hus 2 och 4: Ritning till affars- och verkstadshus (hus 2), 1923, Uppsala
stadsarkiv.

v Hus 1: ritningar ang&ende fasadandringar och ombyggnad fran 1912, 1923 och
1966. Uppsala stadsarkiv.

v' Uppmatningsritningar, planer, Jernbron arkitektkontor 2014.
Genomforande och redovisning

Uppdraget har genomforts enligt féljande:
v Bilaga 1: Kulturhistorisk utredning.

v Bilaga 2: konditionsbesiktningsutlatande med bedémning av kondition och
beskrivning av forekommande skador samt forslag till atgarder vid eventuell
renovering. Atgarder indelas enligt féljande prioritering:

I= Bor atgardas snarast
=  Bor atgardas inom kort (1-5 ar)
= Bor atgardas pa sikt (5-10 ar)
IV=" Bor atgardas pa lang sikt (10-15 ar)
v' Bilaga 3: fotobilaga
Prioriteringsgrad anges vid rubrik atgarder i respektive besiktningsutlatande.

Bjerking AB

Johan Dellbeck
Telefon 010-211 80 81, 070-651 19 31
johan.dellbeck@bjerking.se
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KULTURHISTORISK UTREDNING

Inledning

Foreliggande undersdkning ar utférd mot bakgrund av att agaren till fastigheten
Dragarbrunn 6:2 (kv. Leoparden 2) avser att rusta upp garden och planerar en
ombyggnad av hus 2 och 3. Alternativt planeras rivning av hus 3 och nybyggnad pa
samma plats.

Bevarandeomradet kring Svartbacksgatan

Bakgrund

Fastigheten Dragarbrunn 6:2 ingar i det bevarandeomrade som faststalldes da en ny
stadsplan for omradet kring Svartbacksgatan mellan Skolgatan och St. Olofsgatan
antogs 1985. Planen omfattar kvarteren Lindormen, Leoparden och Hjorten samt
storre delen av kvarteret Ortedalen . Aven gaturummen mellan kvarteren omfattas av
planen liksom promenadstraket langs an.

Denna del av stadskarnan praglas av de gamla handels- och hantverksgéardar som
dominerar kvarteren langs Svartbacksgatan fran Sankt Olofsgatan i séder till
Skolgatan i norr, Ostra Agatan och Fyrisén i vaster och Kungsgatan i dster. Det &r det
stérsta sammanhangande omrade av denna karaktar som finns bevarat i Uppsala, vid
sidan av kvarteren pa Ovre Slottsgatan. Omradet ingér i ett omréde av riksintresse for
kulturmiljovard, C40. Gatunatet och kvartersformerna harstammar fran 1643 ars
stadsplan. Ostra Agatan har dock bevarat sin medeltida strackning sedan 1200-talet.
Stadsdelen ingar aven i ett storre fornlamningsomrade, Uppsala 88:1 som bestar av
medeltida kulturlager.

Bevarandefragan i Uppsala pa 1970-talet

Fragan om bevarandet av husen langs Svartbacksgatan blev aktuell pa 1970-talet nar
det blev klart att JM AB planerade att riva flera gamla gardar i kvarteret Leoparden
och Uppsala kommun diskuterade att riva husen i kvarteren Toven och Hjorten. En
folklig opinion for bevarande av Svartbécksgatan med sina gamla handels- och
hantverksgardar vacktes. Landsantikvarie Ola Ehn skrev en lang artikel om
bebyggelsens historia i arsboken Uppland 1975. Kvarteren vid Svartbacksgatan, skrev
han, representerade den utpraglade handels- och hantverksstaden dster om an.
Bebyggelsen, som till stérsta delen var fran 1800-talet, var fortfarande intakt trots de
foregdende 20 arens stora rivningar i stadskarnan. Ola Ehn sag bevarandet av
Svartbacksgatan som lika angelaget som bevarandet av Ovre Slottsgatan vilken redan
pa 1950-talet hade foreslagits som kulturreservat tillsammans med delar av kv.
Hjorten och Toven vid Dragarbrunnsgatans norra &nde. Aven politikerna engagerade
sig i frigan. 1976 tillsattes en Svartbdckskommitté som féljd av en socialdemokratisk
motion i kommunfullméaktige. | kommittén deltog foretradare for alla partier i
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Svartbéacksgatan 1971 med kv Leoparden i férgrunden. Foto Upplandsmuseet.
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Ostra Agatan och kv. Leoparden p& 1970-talet innan fasaderna pa hus 3 kladdes in med panel.
Foto Upplandsmuseet.

fullméktige utom VPK (nuvarande Véansterpartiet). Kommittén skulle utreda formerna
for bevarandet, finansieringen och husens framtida nyttjande. 1980 fattade fullméktige
ett principbeslut om att de gamla gardarna langs Svartbacksgatan i ovannamnda
kvarter skulle bevaras. Trots JM:s nybyggnader i kvarteret Leoparden pa 1980-talet
kunde storre delen av kvarteret bevaras. Ur stadsbildssynpunkt var det inte minst
viktigt att de gamla fasaderna mot Svartbacksgatan kunde bevaras och att Ostra
Agatan och Linnégatan fick behalla sin gamla grandkaraktar trots vissa nybyggnader.
Den nya stadsplanen var ett trendbrott och en framgang for dem som varnade om
byggnadsvard och bevarandet av de gamla handels- och hantverksgardarna. Inte
minst mot bakgrund av de foregdende decennierna som hade praglats av rivningar.
Nar Uppsalas forsta kulturvardsprogram presenterades 1965, i boken Stadsbildens
framtid, var gardarna langs Svartbacksgatan, med endast ett par undantag

Bjerking AB
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(kv. Lindormen 8 samt kv. Hjorten 8 och 14 plus gatuhuset pa Hjorten 20), inte
utpekade som kulturhistoriskt vardefulla. Tidigare planer for omradet var inte alls
inriktade pa bevarande. Det var exploateringsplaner som medgav nybebyggelse i
mycket storre skala.

Gallande detaljplan

Gallande plan har beteckningen PI. 32 AD, plan for kv. Ortedalen m.fl. Planen
faststalldes genom lansstyrelsens beslut i januari 1986 och vann laga kraft genom
regeringsbeslut i oktober 1986. Samtliga aldre byggnader i planomradet &r markerade
med g som star for sarskild milishansyn. Innan planen faststalldes hade
kommunfullméktige i april 1980 beslutat att de kvarter som planen omfattar utgor ett
omrade som ska bevaras. | planbeskrivningen star det att "Svartbacksomradet utgor
en kulturhistoriskt vardefull totalmiljé. Byggnaderna utgdr sammantagna en tidstypisk
och stilmassigt val utvecklad bevarad bebyggelsemiljé.” Dar framholls &ven vikten av
att omradet skulle bibehallas som en attraktiv boendemiljo for alla befolknings-
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Hus 2 th. och hus 1 tv. 1970-talet. Upplandsmuseet.

kategorier och for lokalisering av en mangfald verksamheter. | planen fanns dven
miljoregler for utformning av byggnadsvolymer, fasaders och gardars utformning mm.
Miljéreglerna innebar bl.a. att atgarder som kan forvanska omradets karaktar och
rumsliga férhallanden ej far vidtagas. Férandringar i miljon ska "gestaltas i den anda
som skapat den bevaransvéarda prageln”. Vidare star det att byggnadsunderhall bor
ske kontinuerligt och material och metoder bor véljas efter rekommendation av
antikvarisk sakkunskap. Vad galler gatumiljon star det att de befintliga gatulinjerna ska
bevaras. Vidare beskrivs att bevarandet och utformningen av gaturum och
gardsmiljoer ska ges hog prioritet i stadsplanearbetet, "varvid skala, takutformning,
héjder, anvandningsform och miljéutformning bér prévas noggrant”. Dér finns aven
regler om vegetation och gardsmiljoer. Undantag fran bostads- och parkeringsnormer
bor medges for att mojliggora bevarande. Slutligen star det under rubriken miljoregler
att "vid planlaggning, bevarande och nybyggnad bér omradets varierande innehall
sékras och atgarder vidtagas som forhindrar fortsatt minskning av antalet bostader
och som framjar hantverksmiljén.

Bjerking AB
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Landsantikvariens redovisning av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse inom Uppsala
centrala delar beskrivs ocksa i plantexten. Enligt landsantikvariens forslag borde
Dragarbrunn 7:4 och 7:8 (kv Hjorten) byggnadsminnesférklaras. Samtliga byggnader
inom kv. Leoparden och Lindormen klassificerades av landsantikvarien som “aldre
byggnader vars bevarande har h6g angelagenhetsgrad”.

Planens riktlinjer for fastigheten Leoparden 2 (Dragarbrunn 6:2)

| planen finns aven kvartersvisa riktlinjer. For kvarteret Leoparden géller att gatuhusen
pa fastigheterna 1, 2, 3 och 10 ska bevaras. Vidare star det att gardarna och
vardefulla gardshus ska bevaras helt eller, dar sa ej ar majligt, till sin karaktar och
form. Ostra Agatans och Linnégatans grandkaraktar ska bevaras. Det foreligger allts&
inget uttryckligt rivningsforbud. Enligt Boverket kan rivningslov dock vagras, med plan-
och bygglagen, med hansyn till kulturvardet &ven om rivningsférbud saknas i den
gamla planen. "Nagon ersattning till fastighetsagaren blir inte aktuell i de fall dar
kulturvardesbestammelserna har tillkommit i samférstand mellan kommunen och
fastighetsagaren, vilket var en forutsattning da rena "reservatsbestammelser” skulle
faststallas”.?

Under rubriken nybebyggelse star det att nytillskott i huvudsak bér innehalla bostader.
Vid nybyggnad ska husen placeras i enlighet med tidigare bebyggelsemdnster. Nya
byggnader, star det, bor till sin yttre form, takhojd, farg och skala anpassa sig till
omgivande hus inom kvarteret och till hus i kvarteret Hjorten och Lindormen. Detta ar
ocksd i enlighet med planens miljoregler som sager att atgarder som kan férandra
omradets karaktar och rumsliga forhallanden inte far utféras. Detta bor tolkas som att
eventuella nybyggnader ska vara i 2 vaningar med inredd vind och eventuellt
frontespis.

| planbeskrivningen star det om Leoparden att kvarterets norra del har en befintlig
bevarandevard bebyggelse som i huvudsak foreslas kvarligga intakt med
bestammelser som har bevarandepragel.

2 http://lwww.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/Detaljplanering/Detaljplaneinstrumentet/Aldre-planerl/Aldre-planer-
och-deras-giltighet/

Bjerking AB
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Utsnitt ur plankartan for PI 32 AD fran 1985. Uppsala kommun..

Nybebyggelse i omradet efter att planen vunnit laga kraft 1986

| plantexten beskrivs hur planarbetet har inriktats pa att tillgodose énskemalet att
bevara omradets karaktar och att ‘med varsamhet komplettera bebyggelsen”.
Nybebyggelse medges i planen endast vaster om hotell Linné samt i sédra delen av
Ovre kvarteret Lindormen. Dessa byggratter kom ocksa att utnyttjas pa 1980-talet d&
ett nytt hus byggdes intill hotell Linné. Byggnaden anslét till hotellets funktionalistiska
1930-talsarkitektur i 4 vaningar. P& Linnégatan narmast Jarnbron byggdes ett par nya
bostadshus i 1-2 vaningar med trafasader som nagorlunda ar anpassade till ett
traditionellt formsprak. Dessa byggnader ersatte ett par dldre verkstadsbyggnader fran
1800-talet. | plantexten kallas byggratterna for "komplettering av kulturmiljon”. |
enlighet med planen har aven ett nytt promenadstrak anlagts langs an. P& 1800-talet
var denna del av planomradet praglad av industriell verksamhet med fargerier och
garverier vid an.

De hus som JM uppforde i kvarteret Leoparden langs med Ostra Agatan kan dock inte
sagas uppfylla intentionerna i planen. De avviker genom sin hdjd och genom
frammande materialval med fasader i kalksandsten.

Bjerking AB
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Byggnadsbeskrivning

Dragarbrunn 6:2, kv. Leoparden

Bebyggelse
Fastigheten Dragarbrunn 6:2 skér ratt igenom kvarteret Leoparden fran Ostra Agatan
till Svartbacksgatan. Garden bestar idag av nedanstaende hus:

* Hus 1, Svartbacksgatan 20, fasad mot Svartbacksgatan. Huset &r byggt 1859.
Det ar uppfért med timmerstomme och férsett med reveterade fasader.
Butiker i bottenvaningen. Bostad i 6vre plan.

« Hus 2. Gardslanga, ett tvAvaningshus uppfért efter ritningar fran 1924 av
stadsarkitekt Gunnar Leche. Det inrymde fran magasin for mobelbutiken pa
Svartbacksgatan och en mindre verkstadslokal. Huset &r byggt med kéallare
och stomme av tegel och har putsade fasader i 1920-talsklassicism. Huset
anvands idag som butik, cykelverkstad och lager.

+  Hus 3, Ostra Agatan 3. Tvavanings timmerhus uppfért 1859. Stomme av
liggtimmer. Frontespis mot Ostra Agatan. Huset hade tidigare reveterad
fasad, tillkommen omkring ar 1900, men &r sedan mitten av 1980-talet klatt
med en stdende sagad panel malad i gult.

*  Hus 4. Ett mindre gardshus fran 1920-talet. Uppfort efter ritningar av Gunnar
Leche samtidigt som hus 2.

Hus 1.

For narmare beskrivning av Hus 1 hanvisas till konditionsbesiktningsutlatandet i bilaga
2. Gardsfasaden ar kladd med en synnerligen enkel lockpanel av sdgade brader som
inte alls ar anpassad till husets kulturhistoriska varden och som inte kan sagas
uppfylla planbestammelserna fran 1985. Gatufasaden daremot ar bevarad i ett mer
ursprungligt skick. Det ar osékert om huset alltid har haft reveterade fasader. Manga
aldre hus i Uppsala var tidigare forsedda med fasadpanel varefter de forsdgs med
fasadputs i slutet av 1800-talet eller bérjan av 1900-talet. Huset ar forsett med ett hogt
brutet sadeltak som &r tackt med falsad bandplat. Takkuporna mot Svartbacksgatan
har funnits sedan 1918 d& nya vindsrum inreddes.

Hus 2

For narmare beskrivning av Hus 2 hanvisas till konditionsbesiktningsutlatandet i bilaga
2.. Byggnaden ar uppférd i tvd vaningar med stomme av tegel ovanpa en
betongkallare. Taket ar utformat som ett brutet pulpettak, brutet strax innanfér fasadliv
med en brant takdel ovanfor takfot. Huset ar férsett med putsade fasader avfargade i
ljusgult. Fasaderna éar slata och utan ornament eller omfattningar. Fasaderna avslutas
upptill av en enkel profilerad takfotslist. Fonstren ar bevarade i originalskick sedan
1920-talet. Tvaluftsfonster med sprojsade bagar malade i brunt. Taket ar tackt med
skivtackt enkelfalsad plat. Det &r troligen ocksa bevarat i ursprungligt skick.
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Hus 1 pa Svartbacksgatan
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Gardsbild, hus 3 i fonden. Hus 4 t.h.
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Gardshild med hus 1 i fonden. Hus 2 t.h.

Hus 3

For beskrivning av stomme och exterior pa hus 3 hanvisas till den rapaport som
Bjerking upprattade i oktober 2014. Interidren har delvis bevarat éldre
inredningsdetaljer. Huset har tva trapphus. Tratrapporna ar troligen fran borjan av
1900-talet. Vaggar och tak i trapphus ar kladda med gipsskivor. Bottenvaningen ar
nyligen renoverad. En trappa upp finns tva lagenheter som delvis bevarat aldre
inredning. Har finns bl.a. aldre spegeldorrar frdn omkring 1860 och i ett par rum finns
det bevarade handhyvlade bradtak. | koket i en av lagenheterna finns pérlspontpanel
bevarad i ett kdksskafferi mot norr. Det finns aven ett par kakelugnar som av stilen att
doma ar fran tidigt 1900-tal. Vindsvaningen inrymmer tva lagenheter. | ett par av
rummen finns &ldre kilsdgade och hyvlade plankgolv bevarade. Innanfor frontespisen
finns en ursprunglig kakelugn i empirestil bevarad.

Hus 4

Hus 4 ar ett litet gardshus som uppfordes som garage efter ritningar fran 1924 av
Gunnar Leche. Det & murat och putsat i samma stil som hus 2. Taket ar tackt med
falsad skivtackt plat som troligen ar ursprunglig fran 1920-talet.

Mark

Garden bestar av en grusad plan yta som delvis ar belagd med faltsten. Framst norra
delen av garden mellan hus 1 och 4 har bevarat en storre del faltsten.

Bjerking AB
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Historik

Bebyggelsen i kvarteren langs Svartbacksgatan hor till den som utformats for
handelns, hantverkets och industrins behov. Den hor till det borgerliga Uppsala som
nastan alltid legat i skuggan av Universitetsstaden och Domkyrkostaden vaster om an.
Det var dster om an som den utpraglade handels- och hantverksstaden samt
industristaden fanns. Fére industrialismens genombrott och innan de férsta stérre
stenhusen i fyra4 vaningar borjade uppforas pa 1860-talet bestod Uppsala Gster om
an till allra storsta delen av en- och tvavaningshus uppforda i tra. De flesta av dessa
stadsgardar beboddes och brukades av handelsman och hantverkare med familjer
och tjanstefolk. Den har typen av stadsmiljé har i forskningen kallats den agrara
kopstaden. Det var pa den tiden da& naturahushallningen till stor del radde, innan
penningekonomin slagit igenom helt. P& den hér tiden drev stadens borgare dven
jordbruk pa stadens utjordar. Den agrara képstaden aterfanns dver landet i atskilliga
varianter fran norr till séder. Efter centrumsaneringarna i mitten och slutet av 1900-
talet aterstar dock endast smarre spillror av dessa tidigare enhetliga trastader. |
Uppsala har bevarandet av denna typ av stadsmiljo koncentrerats till Ovre Slottsgatan
och Svartbacksgatan, vilket redogors fér ovan.

Kvarteren langs Svartbacksgatan dominerades fran slutet av 1700-talet av
hantverksgardarna. | mitten av 1800-talet bérjade handeln tranga in i omradet. | slutet
av 1800-talet forlorade gardarna sin renodlade handels- eller hantverkskaraktar. |
husen langs med gatan inreddes bottenvaningarna till butikslokaler med stora
skyltfonster och inne pa gardarna forvandlades bostader och ekonomiutrymmen till
lokaler for smahantverk, sdsom skraddare, skomakare och sémmerskor. Inne pa
gardarna bereddes aven plats fér manga smabostader at den i industrialismens spar
standigt vaxande befolkningen. | bérjan av férra seklet hade Svartbacksgatan
férvandlats till en utpraglad affarsgata.

Fram till 1940-talet kan man saga att man generellt sett utnyttjade det befintliga
byggnadsbestandet nar man behdvde anpassa till en ny funktion. P4 sa satt kom
Svartbacksgatan aldrig att genomga nagon storre forandring.

Kv Leoparden 2

Fastigheten pa Svartbacksgatan 20 fungerade i borjan av 1800-talet som en
handelsgard. 1850 hade garden omvandlats till en hantverksgard. | bérjan av 1900-
talet fanns det en livsmedelsaffar och en bekladnadsaffar mot Svartbacksgatan. Pa
garden fanns samtidigt tva olika hantverksrérelser. Hus 3 har enligt
ombyggnadsritning frdn 1943 anvants av ett snickeri. P& en ritning frdn 1918 kan man
se att garden var indelad i tvd mindre gardar av en tvargaende langa. Pa 1920-talet
fanns det en mobelaffar pd Svartbacksgatan 20, séder om gardsinfarten. Da
genomfordes Aven en stérre ombyggnad av garden da de gamla gardshusen revs och
ersattes av ett nytt affars- och verkstadshus, nuvarande hus 2, som byggdes ihop med
hus 1 och 3. Samtidigt byggdes ett litet gardshus, nuvarande hus 4, som fran bérjan
uppférdes som ett garage.
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Utsnitt ur bygglovsritning fran
1918 med situationsplan éver
fastigheten. Har ses den
S LR S R
; — tvérgaende huskroppen som
delade garden i tva halvor.

Nybyggnaderna uppfdrdes efter ritningar av stadsarkitekt Gunnar Leche i 1920-
talsklassicistisk stil. Det ar oklart om huruvida de dekorativa festongerna som syns
under fonstren pa fasadritningen verkligen kom till utférande. Sadana dekorativa
element var ar dock vanliga i 20-talsklassicismens arkitektur.

Efter 1920-talet har inga storre om- eller tilloyggnader skett. Pa planritningen fran
1923 ses hur en lagenhet i hus 2 byggdes ihop med en i hus 1. Till denna lagenhet
fanns det en altan som senare byggts om och férsetts med pulpettak.

Hus 3 byggdes om pé& 1940-talet s& att portgdngen mot Ostra Agatan byggdes igen.

Hus 1 och 3 var tidigare reveterade pa bade gards- och gatusidan. 1985 byggdes
husen om och hus 3 forsdgs med nya fasader av lockpanel med grovségad yta. Hus 1
fick behalla sin reveterade fasad mot Svartbacksgatan men férsédgs med ny organisk
stankputs. Pa gardssidan forsags hus 1 med samma grovt utformade fasadpanel som
hus 3.
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Ovan ses tre bygglovsritningar frdn 1923 for hus 2 och 4. Stadsarkivet i Uppsala kommun.
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Kulturhistorisk vardebeskrivning

Det finns en modell fér beskrivning av kulturhistoriska varden som ar framtagen av
Riksantikvarieambetet. Det ar den s.k. Unnerbécksmodellen efter Axel Unnerback
som skrev boken Kulturhistorisk vardering (2002). Enligt den finns det ett antal
vardekriterier som anvands for att beskriva vari det kulturhistoriska vardet ligger. Man
skilier p& dokumentvarden och upplevelsevarden. Dokumentvardena ar de
traditionella vardena som baseras pa historiska fakta sdsom byggnadshistoriskt och
arkitekturhistoriskt varde. Upplevelsevardena bygger pa mer immateriella varden, t.ex.
arkitektoniskt varde, identitetsvarde, patina. Nar grundkriterierna ar beskrivna sa kan
de dvergripande vardena beskrivas. Ett dvergripande véarde kan vara pedagogiskt
varde, sallsynthet eller representativitet.

Gardsmiljon som helhet

Garden med sin grusade plan och delvis bevarade belaggning av faltsten har en
traditionell karaktar. Den har tillsammans med omgivande aldre byggnader ett
pedagogiskt varde eftersom den till stor del bevarat karaktaren av en aldre
handelsgard i Uppsala.

Hus 1

Det kulturhistoriska vardet minskas genom att gardsfasaden ar férsedd med en
grovsagad lockpanel som ar frammande for denna typ av hus. Férutom det har huset
ett byggnadshistoriskt varde som en véalbevarad representant for ett &ldre kombinerat
handels- och bostadshus. Det stora vardet ligger i den sammantagna gatubilden med
valbevarade fasader fran 1800-talet pa Svartbacksgatan som huset ar en del av.

Hus 2 och hus 4

Byggnaderna éar till stor del bevarade i ursprungligt skick. De har ett
byggnadshistoriskt varde som en del av en valbevarad gammal handelsgéard och ett
arkitekturhistoriskt varde som ett verk av Uppsalas stadsarkitekt Gunnar Leche. Den
visar p& hur behovet av nya lokaler i bérjan av 1900-talet inordnades i det
Overordnade kvartersmonstret.

Hus 3

Fasadernas kulturhistoriska varde ar begransat pa grund av den fér denna hustyp
frammande fasadpanelen som forvanskar karaktaren och paverkar upplevelsen av
gardsmiljon negativt. Visserligen har huset ett byggnads-historiskt varde precis som
hus 1, men eftersom gatufasaden pa hus 1 ar valbevarad, vilket den inte &r pa hus 3,
sa har vid en jamforelse hus 3 ett lagre kultur- och byggnadshistoriskt varde.

Interibren har med sina delvis bevarade originaldetaljer ett visst kulturhistoriskt varde.
Planlésningen ar dock delvis férandrad och flera ursprungliga, barande timmervaggar
ar rivna vilket bidragit till forsamrad stabilitet i stommen. Det paverkar ocksa det
kulturhistoriska vardet i negativ riktning. Vidare har den igensattning av portgangen
som skedde pa 1940-talet ytterligare bidragit till att minska husets autentiska pragel.
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Med nuvarande fasadmaterial kan huset inte sédgas ha nagot storre varde for
stadsbilden. Byggnadens volym &r dock bevarad och bidrar till grandens karaktar pa
ett positivt satt. Om huset skulle renoveras och férses med en tidstypisk fasadpanel
eller en slatputsad fasad lika tidigare sa skulle husets varde for stadsbilden oka. Till
det positiva som skett pa senare tid hor att fonstren pa bottenvaningen har aterstallts
efter att under manga ar ha varit igenspikade med fasadpanel.

Overgripande varde

Autenticitet, akthet

Det stora évergripande vardet for Svartbacksgatsomradet ar autenticiteten och
aktheten. Har finns en mangd gamla handels- och hantverksgardar bevarade pa
ursprunglig plats. Gardar som representerar en flerhundradrig tradition med rétter
tillbaka till den tid d& nuvarande stadsplan tillkom 1643. Ostra Agatan har till och med
bevarat sin medeltida strackning. Det ar framst i helheten som det stora vardet ligger
och inte i varje enskilt hus.

Pa den aktuella garden, Leoparden 2, har autenticiteten delvis gatt forlorad pa grund
av att hus 1 och 3 forsetts med en typ av fasadpanel som negativt paverkar
autenticiteten. Det ger intryck av att husen inte vardats pa det satt de skulle ha
fortjanat och inte i heller i linje med bevarandeplanen. | den star det att material och
metoder ska véljas i samrad med antikvarie. Hus 2 och 4 har dock bevarat en mycket
mer autentisk och ursprunglig pragel. Aven den grusade och delvis stensatta garden
férmedlar en autenticitet.

Pedagogiskt varde

Det finns dven ett stort pedagogiskt varde med de gamla gardarna. Man kan har annu
fa en levande bild av hur en stor del av staden sag ut fram till bérjan av 1900-talet. Till
vardet hor aven blandningen av verksamheter: bostader, handel och (i dag i mindre
grad) hantverk. Jamfor man gatan idag med hur den annu péa 70-talet sdg ut ser man
att manga av de traditionella verksamheterna har ersatts av restauranger och kaféer
och butiker av ett annat slag. Detta skulle kunna vara ett tecken pa gentrifiering som
de senaste 30 aren varit en trend i manga stader, Det betyder att tidigare
verksamheter och invanare ersatts av en ny grupp av manniskor, som ofta ar mer
kopstark &@n de tidigare invanarna. Verkstader och hantverk ersétts av boutiquer och
kaféer och konstgallerier.
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Kulturhistorisk vardefulla karaktarsdrag
Foljande detaljer ar viktiga fér husens kulturhistoriska varde
Hus 1
e Slatputsad fasad
e Fasaduppbyggnad med putsade listverk och frontespis.
e Traditionellt sadeltak
e Aldre skyltfénster med trakarm och — bage
e Fonsterutformning med tvaluftsfonster med sprojsade bagar.
e Skorstenar med traditionellt utformade kron.
Hus 2 och 4
e Slatputsad sockel och fasad.

e Ursprungliga fonstersnickerier (ej hus 4). Fonsterutformning med
tvaluftsfonster och spréjsade bagar.

e Skivtackt slatplat pa taket

e Ursprungliga dorrar

Angaende ombyggnad av hus 2

Svartbéckens forvaltnings AB planerar att renovera och bygga om hus 2 bl.a. genom
att bygga om vinden och inreda vindslagenheter.

Det finns &n sé lange inget fardigt forslag till ombyggnad. Géllande detaljplan medger
forandringar och ombyggnader, sé lange de inte férandrar omradets karaktar och
rumsliga férhallanden. Forandringar ska gestaltas i den anda som skapat den
bevaransvarda prageln. Mot denna bakgrund bor det allts& vara mojligt att utféra
ombyggnad med vindsinredning av hus 2, under férutsattning att det inte forvanskar
huset karaktéar i ovrigt. Daremot medger gallande detaljplan inte anvandning for
bostader i hus 2, utan endast fér handel. En ombyggnad till bostader skulle saledes
krava en planéndring.

Det finns dven en kontinuitet i omradet nar det galler vindsinredningar. Hus 1 forsags
redan i borjan av 1900-talet med vindskupor fér nya lagenheter.
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Uppsala stadsarkiv: bygglovsritningar kv. Leoparden.
Upplandsmuseets arkiv: dldre fotografier fran 1960-70-talet.
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MARK OCH GRUNDLAGGNING

Mark

Grundlaggning

Utforande

Hardgjord grusad gardsyta, delvis med gammal
kullerstensbelaggning. Cementplattor pa trottoar mot
Svartbacksgatan.

Allmanna kommentarer

> Marken narmast grunden bér luta 1:20 fran byggnaden for att
minska tillrinningen av ytvatten.

Kondition
Marken lutar mot hus 2.
Forslag till atgarder

Justering av hela gardsplanens vattenavledning for att férhindra
att vatten rinner at fel hall.

Utférande

Allmant: Enligt aldre geotekniska understkningar vid den sédra
delen av kv. Leoparden bestar de 6vre lagren, 2,5-4 m, av grus,
sand och lerig mylla i olika blandningar, vilka dessutom innehaller
rivningsrester med varierande innehall. Detta galler sannolikt
aven for denna fastighet.

Undergrunden bestar av lera ner till 35-40 m djup med en viss
o6kning mot nordvast. De 6vre lerlagren utgdrs normalt av en
torrskorpa med nagra meters maktighet.

Enligt en arkeologisk utgrévning vid grannfastighet 6:4 i det
nordvéastra hornet (alltsa alldeles intill hus 3), bestar de dversta
lagret (c:a 1 m) av fyllnadsmassor med inslag av kulturjord.
Under denna niva bestar marken av c:a 1,5 m kompakt kulturjord,
darefter lera.

Hus 1: Grundmur av kallmurade granitblock, som sannolikt ar
utford lika hus 3, med huggen sockelsten pa faltsten, nedford till
c:a 0,7 -1 m under mark direkt pa lera/fylinadsmassor. Troligtvis
finns ingen rustbadd.

Hus 2 och hus 4: Grundmur av oarmerad betong, invandigt
motgjuten/’isolerad” av luftspaltbildande haltegel fran ca 8dm
over golv till tak. Grundmurens undre del utgdrs (enl ritning) av
en breddad betongsula pad mark, som mgjligen ar ndgot armerad.
Hus 2 har dven tva pelarrader grundlagda pa plintar, som tar
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lasten fran ovanliggande bjalklag i husmitt och nagra barande
massiva innervaggar i anslutning till pannrum.

Kondition
Samtliga huskroppar uppvisar omfattande sattningsskador.

For att utreda om det &r en avstannad eller fortgdende process,
har nyligen ett antal hojdfixar placerats ut och métts in, for senare
kontrollméatning.

Hus 1: Husdelen pavisar att omfattande sattningar har agt rum
under lang tid. Sarskilt stora &r sattningarna mot norr, dar
husdelen har satt sig ca 0,5m mer an den sddra delen. Golv lutar,
muroppningar for fonster har deformerats och sprickbildningar ar
synliga.

Hus 2: Aven denna husdel uppvisar synliga tecken pa
omfattande séttningar, med storst omfattning i vaster mot Ostra
Agatan. Sedan hus 2 byggdes, har de &ldre anslutande hus 1
och 3 sannolikt haft fortsatt storre sattningshastigheter, da dessa
saknar kéllare. Kallaren under hus 2 medfor att markbelastningen
reduceras (och darmed &ven sattningshastigheten). Storre
sattningsdifferenser finns i anslutning mellan huskropparna, med
t.ex. snedstallning av trapplop, sprickor etc.

De tyngre massiva yttervaggarna har sjunkit mer &n den inre
delen av huset (pelarraderna), varfor betonggolv och
ovanliggande bjalklag lutar ut mot yttervagg. Murarna har pa
manga stéllen genomgaende sprickor. Fuktutfallningar och t.o.m.
aven fritt vatten, forekommer utmed kéallarvaggar. Den undre
delen av vaggen narmare golv har ocksa pga. fuktvandring och
urlakning av cementet i betongen, lokalt eroderat och upplosts,
se foto x. Den relativt pordsa kéallarvaggsbetongen saknar
fungerande fuktsparr pa utsidan och en fungerande dranering
med bortledning av markvatten.

Hus 4: Grunden/kéllaren till denna huskropp, uppvisar i princip
samma problematik som hus 2, med sprickbildningar,
fuktgenomslag och viss erosion.

Forslag till &tgarderResultatet av den kommande
precisionsavvagningen av hojdfixarna ger indikation och
forhoppningsvis ocksa underlag for beslut om lamplig omfattning
av atgarder.

Il Om resultatet pavisar att sattningarna fortskrider och
byggnaderna planeras att totalrenoveras, da ar det rimligt att anta
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att en omfattande grundforstarkning av samtliga husdelar utfors
inom 5 ar.

Om nagon eller ingen del kommer att grundforstarkas, sa
rekommenderas i alla fall att husdelarna separeras
genomgaende fran varandra, pga. de olika
sattningshastigheterna och medférande snedstallningar.

Il Hus 2 och 4 bor, oavsett omfattning av grundférstarkning,
férses med utvandig isolering, fuktsparr och fungerande
dranering. Fuktsparr typ platonmatta, med utvandig dranerande
EPS typ t.ex. isodran ned till niva for underkant grundbalk, ger
muren mojlighet att torka ut och ger aven ett battre kallarklimat.

Utférande

Troligen finns ingen dranering. Brunnar samt ledningar pa garden
har nyligen rensats och fungerar nu vél. Ledningarna ar sannolikt
kopplade till det kommunala ledningsnétet.

Kondition

Skicket pa ledningarna &r okant.
Forslag till atgarder

Il Vid eventuell total upprustning bor ledningsnatet bytas ut och
placering av brunnar ses 6ver. Hur ledningarna gar ar okant och en
dokumentation via filmning kan vara ett alternativ for att fa koll pa
dragning och skick. Ny dranering laggs ned kring byggnaderna.
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Utforande

Hus 1: Vinds- och mellanbjalklag ar av tra. Vindsbjalklaget ar
isolerat med kutterspan, sporadiskt kompletterat med glasull.
Overytan ar ej bradtackt.

Utforandet av bottenbjalklag kan ej med sékerhet faststéllas vid
okulér besiktning. Ursprungligen har med storsta sannolikhet
bottenbjalklagen utforts av tra éver krypgrund/torpargrund. Vid
senare renoveringar och butiksanpassningar, kan dessa eller
delar darav, ersatts med nagon form av platta pa mark eller
uppreglat golv pa platta pa mark.

Hus 2: Vinds- och mellanbjélklag ar av tra. Kallarbjalklag ar av
betong, gjuten mellan stalbalkar, pabyggt med uppreglat tragolv.
Bottenbjalklag/golv ar en betongplatta pa mark.

Hus 4: Mellanbjalklag, kallarbjalklag och bottenbjélklag lika hus
2.

Kondition

Samtliga bjalklag lutar mer eller mindre, pga. husens sattningar
och &r sannolikt pasalade i omgéngar, for att reducera
lutningarna.

Hus 1: Vinds- och mellanbjélklag uppvisar namnda lutningar,
men inget annat ovrigt att anmarka.

Bottenbjalklagen, eller de antagna golven pa mark, kunde €j
besiktas med avseende pa kondition resp. utforande.

Hus 2: Lutningar som ovan, men i dvrigt inga évriga skador att
anmarka pa.

Kallarbjalklagets langsgdende barande balkar mellan pelarna,
har lokalt stora haltagningar, som avsevart reducerar
barformagan. Stalbalkarna i dvrigt har ytrost. Betongen har
genomgaende sprickor pa ett antal stallen.

Betonggolvet har sprickor i allménhet och &r lokalt mycket skadat
av intrangande vatten och paféljande urlakning. I golvvinkeln mot
grundmur, framtranger markfukt allmant, dd tatning saknas.

Lokalt har aven spar bilats upp for vattenavledning till brunn.

Hus 4: Mellanbjalklag och kéllarbjélklag synes vara i relativt god
kondition. Betonggolvet har skador liknande golvet i hus 2.
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Forslag till atgarder
Hus 1:

Il Vid en eventuell grundfdrstarkning, rivs samtliga golv mot mark
och ersatts med dubbelarmerad platta pa mark med
underliggande isolering och dréaneringslager. Vid renovering utan
grundforstarkning, 6ppnas forslagsvis konstruktionerna, s att
statusbesiktning mojliggors, darefter kan atgardsforslag
framarbetas.

Mellanbjalklagens lutningar justeras forslagsvis ytterligare med
nya pasalningar och kompletteringar.

Hus 2:

Il Kallargolvet rivs och erséatts med ny dubbelarmerad platta pa
mark, med underliggande isolering och dréaneringslager. Brunnar
och aldre VA-ersétts. Plattan fogtatas mot grundmuren.
Kallarbjalklagets uppregling rivs. Betongen lagas vid stérre
sprickbildningar och ny isolerad golvuppbyggnad utfors.

Om lagenheter ska utforas i vindsplanet, kravs en omfattande
uppgradering av bjalklaget. Den centriska barlinan av tra mellan
pelarna i underliggande vaning, uppgraderas med t.ex. limtra-
eller fanérbalkar. Sannolikt behéver aven bjalklagets tvargédende
balkar en kompletterande forstarkning. Brand- och ljudisoleringen
mellan vaningarna behéver uppgraderas.

Hus 4: Kallargolv atgardas lika hus 2.

Utférande

Hus 1: Timrade, reveterade vaggar, med kompletterande
trainnervaggar av varierande utformning beroende pa
utforandear.

Hus 2 och 4: Barande putsade vaggar av tegel frdn markyta och
uppat, i 6vrigt kompletterande travaggar, utférda i olika
ombyggnadsfaser.

Kallaryttervaggar, se under punkten "Grundlaggning”.

Ursprungliga inre kallarvaggar &r sannolikt murade av tegel.
Béarande pelare ar av gjuten betong. Kompletterande innervaggar
utférda i senare skeden, ar utférda i murad lattbetong resp.
lattklinker.
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Kondition

Samtliga vaggar har sattningssprickor i olika omfattning. Aldre
lagningar och kompletteringar ar ofta synliga. Snedstallningar
férekommer allmant.

Hus 1: Timmerstommens kondition kunde ej besiktas med
avseende pé skador av ev. fukt och réta, da ingen del var frilagd
vid platsbesotket.

Kallaryttervaggar, se under punkten "Grundlaggning”.
Forslag till atgarder

For att stoppa spricktillvéxten helt, kravs att en omfattande
grundforstarkning utférs. Med ledning av resultatet av kommande
hojdfixinmatning, kan atgardsférslag med olika omfattning pa
atgarder tas fram.

Kallaryttervaggar, se under punkten "Grundlaggning”.

XX

Takkonstruktion Utférande

Samtliga husdelar: Tratakstolar med yttertak av raspont och
falsad plat

Hus 2: Taket invandigt isolerat med glasull direkt mot raspontens
undersida (ingen luftspalt) och inkladnad av tréfiberskiva
+kompletterande lakt.

Hus 4: Taket invandigt isolerat och inklatt, utférande okéant.

Kondition

Hus 1: Yttertaket har genomgatt renoveringsatgarder, artal okant.
Réasponten &r i stor omfattning utbytt och rotskadade takstolar har
kompletterats med forstarkningar (skadat virke finns kvar).
Takplatens farg ar till stora delar avflagnad.

Hus 2: Yitertaket ar i mycket dalig kondition, med flera synliga
lackage. Tillaggsisoleringen pa undersidan har sannolikt bidragit
till ytterligare kondensproblem och péaféljande rétskador i
rasponten.

Hus 4: Ej besiktningsbart, dock kunde spar av tidigare
fuktutfallningar ses i anslutning till takfonster. Takplaten har
flagnande farg och rostutféllningar.

Bjerking AB
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Forslag till atgarder

Hus 1: Byt takplat alt rengor befintlig plat fran 16st sittande farg
och méla om hela ytan.

Hus 2: Oavsett om lagenheter skall inredas eller inte pa vinden,
sa rekommenderas att yttertaket rivs och ersatts. Vid inredning
av lagenheter, rivs aven befintliga takstolar erséatts med nya och
av kraftigare dimension.

Hus 4: Takkonstruktionens tillstand och uppbyggnad, bor
undersokas. Darefter kan atgardsforslag framlaggas.
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Bilaga 1: Konditionsbesiktning bygg

Utforande

Hus 1: Huset har en stensockel som &r putsad med ett hart
cementhaltigt bruk.

Hus 2: Puts p& grundmur av betong.
Hus 4: Puts p& grundmur av betong.
Kondition

Hus 1: Sprickor i putsen, bomputs. Delar av sockelputsen har
lossnat.

Hus 2: Sockelputsen har lossnat pa stora delar av sockeln.
Flagnande farg pa kvarsittande puts.

Hus 4: Sockelputsen har lossnat pa stora delar av sockeln.
Flagnande farg pa kvarsittande puts.

Forslag till atgarder

Hus 1
| Alternativ 1: Puts knackas bort, stensockel aterstalls.

I Alternativ 2, putsen knackas bort. Ny sockelputs av
hydrauliskt kalkbruk.

Hus 2 och 4: Lost sittande puts knackas ner. Putsen lagas med
hydrauliskt kalkbruk. Avfargas med kalkfarg.

Utfoérande

Hus 1: Putsad fasad mot Svartbacksgatan. Putsfasaden har ett
ytskikt av sentida stankputs med organiskt bindemedel utanpa ett
aldre lager av kalkslatputs. Fasaden ar malad i gult. Den krons av
en profilerad putsad taklist. Huset &r forsett med en symmetriskt
placerad frontespis mot Svartbacksgatan.

Gardsfasaden ar tillaggsisolerad med ca 50 mm mineralull
utanpa den gamla timmerstommen och kladd med sagad
locklistpanel malad i gult. Fasaden avslutas nertill av en
droppnasa i plat.

Hus 2: Slatputsad fasad mot garden. Fasaden kréns av profilerad
putsad taklist. Putsen ar avfargad med organisk (plast-)farg i gult.
Under den befintliga fargen finns en gammal vit kalkférg.
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Mot grannfastigheten i séder har huset en putsad brandmur.

Hus 4: Lika hus 2. Slatputs, avfargad med plastfarg.

Kondition

Hus 1: Smérre sprickor i puts. Runt portéppningen till
gardsinfarten finns storre skador med bortfallande puts. Pa
undersida av den utskjutande putsade taklisten finns det en
storre skada pa den del som ligger s6der om frontespisen. Dar
har en del puts ramlat ner och det ser ut som om delar av putsen
sitter 16st och riskerar att falla ner.

Hus 2: Omfattande sprickbildning samt bomputs. P& delar av
fasad och takfot har putsen lossnat. Delar av bortfallen puts har
provisoriskt lagats utan att avfargas, t.ex. i anslutning till stuprér
narmast hus 1 (som tyder pa tidigare sonderfruset stupror pa
platsen). Takfotsputs delvis sénderfrusen pga. tidigare
taklackage. Mindre bitar av putsen har fallit av i anslutning till
fonster- och dorréppningar.

Hus 4: Omfattande sprickbildning samt bomputs. Mindre delar av
putsen har lossnat, hdrnputs har slagits av.

Forslag till atgarder
Hus 1
| Lost sittande puts sittande puts under takfot knackas ner

Il Fasadrenovering som syftar till att aterstélla en for huset mer
tidstypisk fasadutformning med slata kalkputsade fasader
avfargade med kalkfarg. Detta innebér ocksa att den
missprydande trapanelen mot garden rivs och ersatts med
slatputs.

Hus 2

Il Omputsning av fasader med slatputs. Putsning gérs med
kalkbruk och avfargning med kalkfarg.

Hus 4

Il Omputsning av fasader med slatputs. Putsning gérs med
kalkbruk och avfargning med kalkfarg.

Utforande

Hus 1: Sadeltak tackt med dubbelfalsad slatplat i bandtackning.
Platen &r en ytbelagd stalplat i svart farg. Mitt pa taket en stor
frontespis mot Svartbacksgatan. Tva platkladda takkupor mot
Svartbacksgatan, en pa vardera sidan om frontespisen. En
platkladd takkupa mot garden. Pa taknocken finns tre platkladda
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Bilaga 1: Konditionsbesiktning bygg

skorstenar. En mindre del av taket, mot garden i anslutning till
trapphuset, har ett flackare takfall som ar tackt med takpapp.

Plattaket har fotranna av plat. Den papptéackta delen saknar
fotranna.

Hus 2: Ett flackt pulpettak som &r brutet och avslutas med en
brant del ndrmast ovan takfot. Taket ar tackt med en gammal
enkelfalsad skivtackning av stalplat som ar malad i svart farg.
Sex aldre takfonster med 6ppningsbara luckor som senare tackts
med platluckor. En platkladd skorsten finns pa taket.
Vattenavrinning sker genom fotrannor av plat. Pa den f.d. altanen
har ett takfall senare byggts upp som avslutas precis under
fonster till lagenheten narmast i sdder. Takfallet tacks av papp.

Hus 4: Valmat sadeltak med enkelfalsad skivtackning. Fotranna
av plat. Ventilationshuv, platkladd, placerad pa nock. P& sddra
sidan finns det ett takfonster i sentida utférande typ Velux.
Omkring takfonstret har ilagningar gjorts med ytbelagd plat i
avvikande format.

Kondition

Hus 1: Takpapp mot garden har bérjat slappa i skarvarna. Det
finns dven pavaxt av mossa.

Den plattackta delen av taket ar, forutom att fargen lossnat och
flagnat pa en stor del av ytan, i relativt god kondition.

Hus 2: Platen ar delvis rostangripen, flagnande farg. Den f.d.
altanens tak har mossbelupen papptackning med bristfallig
anslutning mot fasad och fonster i séder.

Hus 4: Platen ar delvis rostangripen, flagnande farg.
Forslag till atgarder

Hus 1

Il Ommalning av plattaket

Il Papptackningen rivs och ersatts med falsad slatplat lika 6vriga
delar av taket.

Hus 2

Eftersom det finns planer pa en stérre ombyggnad av
vindsvaningen som skulle innebara att den gamla
takkonstruktionen rivs, sa foreslas har inga atgarder pa befintlig
taktackning.

Papptaket pa lagdelen rivs. Altanen aterskapas eventuellt och
forses med bandtickning av rostfri plat med svetsade falsar pga.
den laga lutningen.
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Bilaga 1: Konditionsbesiktning bygg

Hus 4

Renskrapning av st sittande farg till fast underlag. Rostflackar
skrapas och stalborstas. Tvattning och rostskyddsgrundning,
samt malning med linoljebaserad farg.

Utforande
Hus 1

Stupror av ytbelagd plat, svart farg, tvA mot Svartbacksgatan och
tvd mot garden. Det ena stupréret mot garden har en utkastare till
en trasig rannsten som leder ner till en brunn som till stor del &r
Overtackt av gardsgrus.  Stupréret har blivit tilloucklat vid
utkastaren sa att det nedersta svepet lossnat fran roret. En harva
av elkabel fran stuprérets utkastare ar hoplindad och instoppad
bakom roret. Det andra réret mot garden vid trapphuset ar
anslutet till ett markror av plast och ar forsett med en I6vsil.
Stupréren mot Svartbacksgatan har utkastare vid rannstenar pa
trottoaren.

Hus 2

3 st. stuprér av ytbelagd plat, svart farg. Stupréret narmast porten
mot gatan gar ner i ett markrér av plast och ar via ett
forgreningsrér hopkopplat med ett ror som |6per diagonalt dver
fasaden och ar skarvat med ett stuprér som ar anslutet till
takrannans utkastare tre fonster langre bort. Lovsil saknas. Det
tredje stuproret, narmast hus 3, ar ocksa anslutet till ett markror
av plast. Men eftersom anslutningen &r trasig sa rinner mycket av
vattnet vid sidan om och stanker pa fasad.

Hus 4

Stupror av svart ytbelagd plat, med utkastare mot rannstenar av
betong som rinner ner mot dagvattenbrunnar. Den norra
rannstenen ar trasig och dagvattenbrunnen ar fylld av grus.

Allmanna kommentarer

> Rannor och stupror bor varje ar rensas fran kvistar och 16v som

kan orsaka stopp.
Kulturhistoriska kommentarer

Stupréren bor ha en traditionell utformning med falsade, skarpa
vinklar.
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Kondition

Hus 1,2, 4

Samtliga stuprdr uppvisar storre eller mindre frysskador.
Forslag till atgarder

Il Samtliga stuprér byts mot nya som ges en traditionell
utformning med skarpa, falsade vinklar.

Utforande
Hus 1

Huset har fonster i olika utféranden.

Fasad mot garden: till plan 2 finns tvaluftsfonster i tra med
kopplade, sprojsade bagar som har dropplist av aluminium i
stallet for kittfals pa nedre rutan. P& plan 1 finns det sma
enluftsfonster av tra med kopplade bagar. Trapphuset: har
tvaluftsfonster av tra med kopplade bagar som inte &r sprojsade.
| portgdngen mot Svartbacksgatan finns det tva aldre
tvaluftsfonster, troligen fran 1920-talet. Fonstren &r delvis kittade
med elastiskt kitt, ev. silikonkitt som inte &r 6vermalningsbart.

Fasad mot Svartbacksgatan: Fonster av tra med kopplade
sprojsade bagar till plan 2 lika dem mot garden. Pa
bottenvaningen finns stora skyltfoénster av tra.

Fonsterbleck av ytbelagd plat, svarta. Skyltfonstren mot
Svartbacksgatan har aldre fonsterbleck av galvaniserad plat,
malade bruna lika fonstersnickerierna. En trappa upp mot gatan
utgors fonsterbleck av den listavtackning i plat som tacker den
horisontella vaningsskiljande putsade listen.

Hus 2

Huset har bevarat ursprungliga fonstersnickerier med
tvaluftsfonster av tr4 med sprojsade enkelglasbagar som 6ppnas
utat. Fonstren ar forsedda med separata innerbagar. Ytterbagar
och karm ar malade i morkbrunt. Fonsterbleck i traditionell stil av
galvaniserad plat med ankantat omslag.

Hus 4

Huset ar forsett med fonster av tra med kopplade utatgaende
bagar. Fonstren &r malade i svart eller morkbrun farg. Det ror sig
inte om ursprungliga fonstersnickerier, utan de ar antagligen fran
1970-80-talet. Fonsterbleck av ytbelagd plat.
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Allmanna kommentarer

> Pa fonster med separata ytter- och innerbagar skall
tatningslister alltid monteras pa innerbagen. Tatning av ytter-
bagen medfor att den varma inneluften kondenserar mot den
kalla ytterrutan och orsakar fukt- och rétskador mellan
bagarna.

Kondition
Hus 1

Flagnande farg och kitt, framst pa gardssidan. Farg pa
fonsterbleck flagnar. Dalig tatning mellan fonsterbleck och karm
dar vatten kan rinna in. Skyltfénster har slitet fargskikt och ev.
férekommer viss rota i karmbottenstycken.

Hus 2

Fonstersnickerierna ar i daligt skick med rotskadade karm- och
bagbottenstycken pa flera fonster. Omfattande kittbortfall. Pa en
bage pa bottenvaningen saknas en ruta.

Fonstren bar spar av sattningar i husstommen, vilket syns pa att
karmarna ar skeva vilket pa flera fonster lett till stora glipor
mellan bag- och karmbotten.

Hus 4

Fonstersnickerierna ar i behov av ommalning och kittning.

Forslag till atgarder

Hus 1
Il Fonsterrenovering med kittkomplettering, ommalning, samt
lagning av eventuellt rétskadade patrtier.

Hus 2
Tva tankbara alternativ

| Detta ar det varsamma, byggnadsvardsinriktade alternativet
med storst hansyn till kulturvardena: Renovering av befintliga
fonstersnickerier omfattande byte av rotskadade partier,
kittning, ommalning.

Il Mot bakgrund av planerna pd ombyggnad av huset foreslas
fonsterbyte till nya karmar och kopplade bagar med samma
utseende som de ursprungliga 1920-talsfonstren vad géaller
traprofiler och fonstrens indelning i lufter och sprojsar.

Hus 4
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Il Kittkomplettering, ommalning.
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Utforande
Hus 1

Tva dorrar till butiksentréer mot Svartbacksgatan. Cykelaffaren
har en dorr i tra, kladd med staende panel, brunmalad.
Kladbutiken har en dérr av lattmetall med glasruta i dvre halvan
av dorren. Dorren & monterad med instickskarm en &ldre
trakarm med ett gammalt overljusfonster. Dorren till trapphuset
inne pa garden ar en tradorr med

Infallda sma glasrutor, brunmalad. Dorrar till cykelaffar och
trapphus ér tillkomna troligen pa 1980- eller -90-talet.

Hus 2

Tva dorrar i anslutning till trapphus mitt p& gardsfasaden. Den
ena dorren ar en gammal pardorr fran 1920-talet. Den ar
tillverkad som en traditionell dérr med ramverk och fyllningar.
Den har fyra fyllningar per dorrblad, varav de tre dversta ar fyllda
med glasrutor. Dorren ar malad i morkbrunt.

Den andra dorren leder in till cykelbutiken. Det &@r en sentida dérr
med en bred gangdorr och ett smalare fast dérrblad som vid
behov kan stallas upp. Dorren har ett 6verljusfonster. Den ar
kladd med stdende brunmalad panel.

Hus 4
Svartmalad, slat platdorr pa fasad mot sydvast.

Pa fasad mot sydost finns tva tradorrar kladda med staende
smal, spontad panel. P& fasad mot nordost finns en gammal
kallardorr av tra kladd med fiskbensmdnstrad panel och férsedd
med utanpaliggande bandgangjarn.

Kondition
Hus 1
Dérrarna &r i huvudsak i god kondition.
Hus 2

Den modernare doérren &r i god kondition. Den gamla
dubbelddrren ar uttorkad, har slitet fargskikt och smarre rotskador
i nederkant av de smala profilerade tacklisterna.

Hus 4

Platdorren &r sonderrostad i nederkant.
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Tradorrarna mot sydost har uttorkad panel som har blivit
deformerad och skev. Dorren till kédllaren har flagnande farg men
ar i ovrigt i god kondition.

Forslag till atgarder

Hus 1
Il Ommalning

| fall fasadrenovering gors pa hus 1 med aterstéllande av
putsad gardsfasad, bor dorren bytas mot en for huset mer
tidstypisk doérr.

Hus 2

I Ommalning.

Hus 4

Il Platdérren byts ut mot en ny dorr.

Il Ddrrarna till lagenheterna pa fasad mot sydost gar inte att
frAscha upp med mindre &@n att panelbekladnaden byts ut.
Darfér rekommenderas att dorrarna byts ut mot nya dorrar
anpassad till husets arkitektoniska karaktarsdrag.

Utforande
Hus 1

Huset saknar trappor mot Svartbacksgatan. Vid trapphuset mot
garden finns ett slathugget granitblock framfor entrén.

Hus 2

Framfor de bada entrédorrarna finns en platsbjuten
betongtrappa med tva trappsteg

Hus 4

Enkel tratrappa/bro av tryckimpregnerat virke framfor
lagenhetsentréerna mot sydost.

Kondition
Hus 2

Betongtrappan ar i daligt skick, sprucken och med avslagna horn.
Marknivan har sjunkit vid trappan sa att den delvis "hanger i
luften”. Trappan uppfyller inte tillganglighetskrav.

Hus 4
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Tradacket/trappan ar sliten med dalig grundlaggning vilket lett till
att tradacket lutar kraftigt utat.

Forslag till atgarder
Hus 2

Il Betongtrappan rivs och erséatts med en ny trappa som béttre
uppfyller krav pa tillganglighet.

Hus 4

Il Tradacket/trappan rivs och erséatts med ny trappa som béttre
uppfyller krav pa tillganglighet.

Utforande
Hus 2

Golv av betong, putsade vaggar, tak av betong med stalbalkar.
Senare tillkomna vaggar av lattklinker/lattbetong.

Hus 4
Lika hus 2.
Kondition

Vittrande puts, stora putsbortfall pa vaggar narmast golv och
omkring en halvmeter upp pa vagg Fuktgenomslag i golv, tom
Oppet vatten forekommer i gamla pannrummet. Detta géller aven
hus 4 férutom att 6ppet vatten inte forekommer.

Forslag till atgarder

Se ovan under kapitlet Stomme. | dvrigt putslagning av vaggar
samt malning.

Utforande

Hus 1 och 2: Trapphus med trappa av tra med linoleumkladda
plansteg. Vaggar av méalad spontad panel, putsad yttervagg.
Véaggar aven delvis kladda med malad masonite. Golv i
bottenvaningen pa hus 2 av aldre rutménstrat klinker i rétt och
vitt.

Kondition

Pa grund av sattningar har planstegen framst i hus 1 i vissa falll
rort sig ur lage.
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Forslag till atgarder

Il Trapporna riktas och renoveras. Ommalning av t

Vindsutrymmen Utférande

Hus 1

Vindsutrymmet &r inrett med studentbostader. For kallvind se
under kapitlet Stomme.

Hus 2

Golv av obehandlade spontade brader. Vaggar av tra, putsad
innervagg mot grannfastighet i sydost. Innertak utgors av
undertak av glespanel till plattaket. Detta ar dock till stor del
tillaggsisolerat med mineralull och tackt med pords tréfiberskiva.

Kondition

Fuktskador i tak pga. felaktigt utford tillaggsisolering och lackage
genom yttertak.

Forslag till atgarder

Fastighetsagaren har planer pa hel ombyggnad av vindsvaningen
med inredande av nya bostader. Darfér lamnas inget
atgardsforslag har.
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Fotobilaga

HUS 1

Bild 3. Under fasadpanel ses asfaboard och bakom den Bild 4. Skador i puts vid infarten till garden frén
en mineralullsskiva mot timmerstommen. Svartbacksgatan.

Bild 5. Sprickor i fasadputs under takfotslist. Bild 6. Fonster pa gardssidan.

Bjerking AB



r - | I Uppdrag nr. 15U27018
Sida 2 (6)

Arkitekter Ingenjérer

Fotobilaga

Bild 7. Fasad mot Svartbacksgatan. Bild 8. Plattaket med flagnande farg.

Bild 9. Trasig skarv pa papptaket.
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Fotobilaga

Hus 2

Bild 10. Fuktigt golv i kéllaren. Bild 11. Kallarmur med vittrande betong. Grov ballast i
form av &smaterial i betongen. .

Bild 12. Insida kallarmur i f.d. pannrum. Fuktigt golv. Bild 13. Vindsvaningen.

Bild 14. Innertak tillaggsisolerat utan luftspalt. Bild 15. Gammal skivtackning av plat pa taket.
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Fotobilaga

Bild 17. Betongtrappa vid entré. Till hdger en aldre

pardorr.
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Bild 19. Putslagning pga. lackage fran stupror. Stupror

Bild 18. Marken har sjunkit narmast betongtrappan.
fran hoger har skarvats ihop med grenror.

Skadad stuprdrsanslutning vid markror av plast.

Bild 21. Sliten papptéckning 6ver lagdel pa hus 2. Skrap i

Bild 20. Fonstersnickerier, algpavaxt pa bottenstycke,

rotskador. hangranna.
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Fotobilaga

Hus 4

Bild 22. Kallartrappa. Kallarmuren &ar férsedd med ett Bild 23. Narbild av haltegel och betong med asmaterial
slags haltegelplattor pa insidan fr&n ca 70 cm 6ver golv som ballast.
och uppat. Detsamma galler for kéllaren i hus 2.

i : —

Bild 26. Rosthal i nederkant av staldorr. Bild 27. Hus 4 har en gammal skivtackning av plat fran
1920-talet. Takfonstret ar senare tillkommet.
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