UTVARDERING AV PILOTPROJEKTET

VI GER ARKITEKTEN MAKTEN




Sammanfatining

Ett pilotprojekt utanfor bekvamlighetszonen

P4 en tidigare kommunigd tomt i centrala Orebro byggs vad som kan bli Sveriges férsta klimatneutrala
kontorshus. Huset som byggs helt i trd dr resultatet av ett pilotprojekt dir de involverade parterna
tvingats utanfér sina bekvimlighetszoner. Orebro kommun initierade projektet 2016 efter att ofta fatt
hoéra arkitekter uttrycka frustration Gver att det inte finns utrymme f6r innovation och arkitektonisk
kvalitet. Kommunen hade ocksd manga ganger fitt héra fran byggherrar att arkitekter inte visar till-
rickligt intresse for ekonomi och genomférandefragor. Projektet doptes till 17 ger arkitekten makten 61
att med den formuleringen och ordet makt provocera fram en diskussion om roller, ansvar och arki-
tektonisk kvalitet.

I projektet har kommunen ruckat pd markanvisningsprocessen for att se hur samspelet mellan arkitekt
och byggherre skulle paverkas och vilket resultat det skulle fi pa kvaliteten. Projektet genomférdes
genom 6rebromodellen som innebir att kommunen séljer planlagd mark férst nir byggnation dr pa-
bérjad. Genom att erbjuda en férstudie till ett arkitektkontor i stillet for en byggherre ville kommunen
ge arkitekten storre inflytande 6ver byggprocessen. Efter att ha intervjuat 13 arkitektkontor valdes
Utopia arkitekter. Utopia utvecklade ett koncept f6r en byggnad och genomférde direfter en urvals-
process fOr att finna en byggherre. Valet landade pa Castellum och tillsammans med dem har Utopia
utvecklat projektet vidare.

Kommunen har i samarbete med arkitekten och byggherren utvirderat processen fram till byggstart.
Slutsatserna i utvirderingen pekar pa betydelsen av arkitektens involvering i kostnadskalkylen, sitt eget
risktagande och avtalen som upprittas mellan parterna. Utvirderingen pekar ocksé pa risken med en
alltfor detaljerad visionsbild, svarigheterna att formulera en gemensam malbild och att virdera ”omat-
bara” virden. En reflektion frin utvirderingen, som kommunen ocksa gor i manga andra projekt, dr
bristen pa ett gemensamt sprak om arkitektur och att kvalitet kan betyda helt olika saker fér arkitekten
och byggherren.

Projektet har tagit ling tid, samarbetet har varit krivande, men det har priglats av tilamod och respekt
for varandras perspektiv. Byggnaden har utvecklats frin spektakuldr glasarkitektur till en gedigen bygg-
nad i trd som tar stort klimatansvar och som 6rebroarna med stor sannolikhet kommer uppskatta och

se som ett nytt landmidrke i staden.



Utvardering av processen fram till
byggstart

Den hir utvirderingen presenterar Orebro kommuns pilotprojekt 177 ger arkitekten makten.

Innehallet beskriver processen fran tidpunkten dd kommunen initierade projektet juni 2016 fram till
att projektet byggstartades juni 2020. Utredningen utgar frin arkitekthandlingar eftersom byggnaden i
skrivande stund fortfarande dr under uppfoérande. Innehillet baseras pA kommunens egna erfarenheter
av processen och pa erfarenheter framférda av Utopia arkitekter och Castellum som ér projektets
huvudaktorer. I bilagan Erfarenbeter frin de 3 parternas perspektiv beskriver Utopia och Castellum med
egna ord sina erfarenheter av processen med kommentarer frin kommunen.
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Bakgrund

Pilotprojektet 177 ger arkitekten makten har sin bakgrund i vara erfarenheter som stadsbyggnadskontor

i en mellanstor kommun och pa vir kontinuerliga kontakt med arkitekter och byggherrar. Projektet
handlar pa en grundldggande niva om hur vi ska kunna méta ménniskors framtida behov i den byggda
miljén. Det sitter fokus pa samspelet mellan arkitekt och byggherre och hur deras gemensamma kom-
petens anvinds.

Byggherren har generellt goda kunskaper om byggteknik, byggprocess, ekonomi, driftsfragor, hyres-
gistanpassning etc. De delarna pekas ofta ut som brister i arkitektens engagemang, Arkitektens fokus
ir att forma rum utifrin minniskors olika behov och menar ofta att byggherren saknar férstaelse for
rumsliga och upplevelsemissiga virden och for gestaltningens betydelse for projektet som helhet.
Dessutom uttrycker arkitekten att det sillan finns tillrickligt utrymme f6r att kunna arbeta innovativt
och dirmed kunna bidra med nya bittre I6sningar. Ibland far arkitekten inte ens chans att utveckla
projektets grundidé och byts ofta ut mot en annan arkitekt nir entreprenéren handlas upp.

Mellan byggherre och arkitekt finns ett maktférhallande som baseras pa att den som tar den storsta
risken har storst inflytandet 6ver projektet, oftast handlar det om ekonomiskt risktagande. Det dr ett
logiskt férhéllande, men om maktférhéllandet dr alltfér ojimnt riskerar det att leda till ett mindre ut-
vecklande samarbete och en dalig slutprodukt. Samspelet forsviras dessutom av att det ibland framstir
som att parterna talar olika sprak och har svart att forstd varandras argument. Det verkar ocksd finnas
bristande kunskap kring kommunens planprocesser och politikens roll hos méinga av dem som ér in-
volverade i byggprocessen.

Orebro kommun ville lira sig mer om samspelet mellan arkitekt och byggherre och dessutom i nagon
form bidra till att utveckla det. Kommunen dgde en central tomt med en befintlig detaljplan och som
var méjlig att anvinda for det syftet. Kommunens planerings- och markanvisningsmodell som har
kommit att kallats “6rebromodellen” innebdr att kommunen utan kostnad tilldelar en forstudie eller
option pa en tomt, och att tomten siljs forst ndr bygglov dr beviljat och byggnation har pabérjats.
Det innebir att kommunen kan tilldela en férstudie till en aktér som inte har samma ekonomiska
“muskler” som en byggherre vanligtvis har. Det fanns med andra ord méjlighet att méblera om lite

i processen, men fortfarande inom ramarna fér 6rebromodellen. Frigan kommunen stillde sig var —
vad hinder om vi later arkitekten fi option pd marken? Kommunen kunde redan i det skedet anta att
optionen skulle innebdra mer ansvar for arkitekten och ett stérre risktagande, men ocksd makt att styra
over processen.

Syfte och mal

Pilotprojektet 177 ger arkitekten makten syftar till att skapa forutsittningar for ett byggande dir god arki-
tektur star i fokus. Med projektet vill Orebro kommun rucka pa det traditionella sittet att arbeta med
markanvisningsprocessen, med syfte att studera hur férhallandet mellan arkitekt och byggherre paver-
kas nir arkitekten har ett storre inflytande Gver ett projekt men ocksa tar mer ansvar. Syftet dr ocksé
att utnyttja en av stadens mest strategiska plats pd bista sitt.

Milet med pilotprojektet:

¢ Att de involverade parterna i projektet — arkitekt, byggherre och kommun — ska fa bittre och
djupare férstaelse for varandras perspektiv och processer.

¢ Att vicka en diskussion i ett storre sammanhang, utanfér kommunens grinser, kring rollférdel-
ningen och samspelet mellan arkitekter, byggherrar och kommuner och vilken paverkan det har
pa slutresultatet.

¢ Att fastigheten Korsningen 1 ska bebyggas med en byggnad av hog arkitektonisk kvalitet som
priglas av en hég grad av innovativt byggande.
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Platsen och detaljplanen

Forutsittningen in i projektet var en tomt, Korsningen 1, som dé dgdes av kommunen. Tomten som
rymmer 1 200 kvm har ett attraktivt lige i nirheten av Resecentrum i centrala Orebro. Platsen ir synlig
frin tre hall mot det stora trafikflddet lings Ostra Bangatan. Den befintliga detaljplanen medger
anvindningen for kontor och handel upp till sju vaningar och dr mycket flexibel. En ny byggnad pa
den utvalda platsen bedéms fa en stor betydelse f6r hur omradet kring Resecentrum kommer upplevas
och hur man méter stadskdrnan norrifran.
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UTSNITT AV DETALJPLANEN.



Orebromodellen har satt ramarna
for projektet

Orebro kommun anvinder en etablerad modell fr hur projekt p4 kommunens mark snabbt och
effektivt kan genomfoéras samtidigt som kvalitéer som vuxit fram under processen kan sikras hela
vigen fram till byggstart. Modellen som har kommit att kallas “6rebromodellen” innebir att den mark
som bebyggs siljs forst nir byggnationen startat. Syftet dr att sdkerstélla en hég byggtakt med ett gott
slutresultat for dgare, hyresgister och 6rebroare och for att undvika spekulation pa marken. For intres-
senter som vill bygga innebidr modellen en process med stor tydlighet, forutsigbarhet och att det infér
projektets start finns en flexibel lagakraftvunnen detaljplan. Modellen innebir sma risker genom ett fast-
slaget pris pa marken och laga initiala kostnader eftersom kdpet av marken genomfdrs sent i projektet.

Det férsta steget ar att byggherren och kommunen tecknar ett forstudieavtal som innebir en kostnads-
fri option att utveckla ett forslag f6r den aktuella tomten. I vanliga fall tecknar kommunen ett avtal
med ett bygg- eller fastighetsbolag, i pilotprojektet har avsikten varit att i stillet teckna ett avtal med
ett arkitektkontor. For att uppritthélla en hég byggtakt och sikerstilla hog kvalitet pd det som byggs
efterstravar kommunen som regel en relativt kort tidplan och har en mycket aktiv roll i dialogen kring
gestaltningen. I pilotprojektet har kommunen accepterat en betydligt lingre process 4n normalt och
intagit en mer passiv roll i diskussionen kring byggnadens gestaltning;
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Kommunens val av arkitekt

Orebro kommun pabérjade markanvisningsprocessen i juni 2016, bland annat genom annonsering i
dagspress och facktidningar med budskapet att arkitektkontor skulle limna in en intresseanmilan.
Intresseanmalan skulle innehalla en beskrivning av kontorets team och eventuella samarbetspartners,
relevanta referensprojekt, en grov analys av platsen och konceptuella tankar om innehdll, men kom-
munen 6nskade inga forslag pa en byggnad. Kontoren skulle ocksd beskriva sitt férhallningssitt till
projektets uppligg och de frigor som kommunen vickte i inbjudan. Manga arkitektkontor runt om i
landet visade intresse, men det var 13 féretag som till slut limnande in en intresseanmilan. Foretagen
varierade i storlek frin enmansféretag till nigra av landet storsta arkitektkontor. Kommunen besékte
direfter kontoren och genomférde en intervju i deras “hemmamiljé”. De diskussioner som férdes
under intervjuerna kretsade kring arkitektens roll i byggprocessen och hur kontoret tinkte ta sig an
projektet i Orebro.
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Valet av arkitekt f6ll pa Utopia Arkitekter som ddrmed fick option p4 att utveckla fastigheten Kors-
ningen 1. Utopia valdes f6r deras personliga och lekfulla arkitektur och, som kommunen uppfattade
det, f6r deras stora intresse f6r genomférandefrigor och stadsbyggande som sitter byggnaderna i ett
storre sammanhang, Gemensamt f6r alla kontor kommunen tridffade var att de var villiga att ta en
storre risk dn vanligt, 4ven om synen pé framforallt det ekonomiska risktagandet varierade stort mellan
kontoren. Man sig ocksa projektet som en chans att utveckla den egna verksamheten och att utveckla
sina idéer kring kontors- eller hotellbyggande. En slutsats frin intervjuerna var att inget av kontoren
framhivde sin egen ekonomiska vinning i projektet. De tyckte kommunen var anmirkningsvirt efter-
som projektets uppligg inte hindrade att det skulle kunna bli en bra affir f6r arkitekten, snarare var
det en mojlighet kommunen sag,

Forstudien

Orebro kommun skrev ett forstudieavtal med Utopia arkitekter april 2017 som gav dem en kostnadsfri
option pa att utveckla fastigheten Korsningen 1. I avtalet bifogades ett antal punkter fran arkitekt-
kontorets intresseanmilan som pé en konceptuell nivd beskrev ett férhallningssitt till platsen och
tankarna kring innehallet i en byggnad som en inriktning f6r den fortsatta processen. Direfter féljde
en serie moten och workshops mellan kommunen och Utopia f6r att gemensamt och mer férdjupat
diskutera projektets forutsittningar och fortsatta process. I det skedet pabérjade Utopia sitt skissar-
bete. Kommunen tog da ett steg bakat ndr det gillde sin medverkan for att det skulle bli tydligt att
arkitektkontoret styrde 6ver den fortsatta processen och kring hur byggnaden skulle gestaltas. Under
slutet av aret borjade byggnaden ta form och presenterades f6r kommunen som dé agerade bollplank
och bidrog med expertkunskap kring de delar som r6rde platsens forutsittningar. En birande idé i
konceptet var att byggnadens stomme skulle uppféras helt i trd, dven hiss- och ventilationsschakt.

VISIONSBILD SOM UTOPIA TOG FRAM I TIDIGT SKEDE.



Arkitektens process for att hitta ratt
byggherre och en forsta bild

Samtidigt som Utopias skisser fér byggnaden vixte fram borjade deras tankar kring processen bli tyd-
ligare. De inledde ett sdkande efter en samarbetspartner och finansidr som skulle bli projektets bygg-
herre. De triffade féretag av olika storlek och inriktning och analyserade hur olika typer av byggherrar
skulle paverka process och slutresultat. Malet vara att hitta ett féretag som stod f6r de virderingar som
Utopia var ute efter och som gillade skissforslaget. Kravet var att skisserna och det koncept Utopia ska-
pat med en stomme av trd skulle vara en grund for det fortsatta samarbetet. Valet landade pa Castellum.

Utopia och Castellum skrev en avsiktsférklaring i december 2017. Utifran skissforslaget enades parterna
om ett antal birande principer som var viktiga att utveckla och behélla i projektet. Principerna hand-
lade om fem egenskaper; att efterstriva en platsanpassad och hogkvalitativ arkitektonisk gestaltning, att
trd skulle vara grundliggande komponent genom tristomme och tribjilklag, att byggnaden skulle ha
en aktiv fasad mot Ostra Bangatan med ett visuellt synligt trapphus, att bottenviningen skulle ha en
6ppen och publik karaktir och att takviningen skulle utformas for att ge ett extra virde och bidra till
byggnadens arkitektoniska kvalitet och sdrprigel. I det hir skedet tog Utopia fram en illustration av
byggnaden. 3D-bilden som var renderad och inklippt i ett foto fran platsen hade hég detaljeringsgrad
och skulle fi stor paverkan pa den fortsatta processen. Byggnaden som visades pé bilden hade en fasad
som till stor del bestod av glas. Bilden visades i olika sammanhang trots att Castellum var mycket tvek-
samma till att i ett s tidigt skede presentera en sa detaljerad bild av en byggnad som fortfarande var
lingt ifran firdigtinkt, speciellt med avseende pa byggnadens oférmiéga att uppfylla energikraven.

Partneravtalet

I juni 2018 tecknade Utopia och Castellum ett partneravtal som styr deras samarbete och ekonomiska
6verenskommelser. Avtalet forindrades under projektets gang, f6rst med ett tilliggsavtal augusti 2018
och direfter med ytterligare ett tilligg november 2019. Parternas roller ir enligt avtalet i huvudsak f6l-
jande; Utopia ansvarar for gestaltning och projektering under projektets alla faser, for att sikerstilla att
projektets gestaltningsidé bibehills of6rvanskad. Castellum sikerstiller finansiering till hela projektet
pa marknadsmadssiga villkor. Projektet skall drivas enligt principen med 6ppna bécker som innebir att
Utopia och Castellum hela tiden har full insyn och information om ekonomin i projektet och i entre-
prendrens ekonomi. De ska med den information entreprenéren tillhandahaller kunna f6lja arbetet
med kostnadsberdkningar, alternativkalkyler m.m. och p4 sa vis bidra till ett kostnadseffektivt projekte-
ringsarbete och utférande for att nd de gemensamma malen.

En tidig idé hade varit att projektet skulle hanteras i samarbetsformen partnering, men parterna valde att
fringa den formen f6r samarbetet. I stillet styrde Utopia sitt inflytande genom att vara del av en gemen-
sam styrgrupp och genom att medverka i projektgruppen i nira samarbete med byggentreprendren.
Det fanns ocksa inledningsvis en tanke om vinstférdelning mellan féretagen utifran en virdering nir
byggnaden skulle vara uppford. Efter ett gemensamt beslut 6vergavs det uppligget, bland annat for
att processen drog ut pd tiden och Utopia upplevde det svért att fa klartecken fran Castellums styrelse
att starta projektet, men ocksa péd grund av personliga omstindigheter som drabbade Utopia vilket
innebar en turbulent tid f6r féretaget samtidigt som man lag ute med mycket pengar i upparbetade
kostnader. I stillet bestimdes att Utopia skulle fd betalt for alla initiala kostnader och sedan 16pande
betalt f6r kostnader per timme. Uppgorelsen innebar dven att Utopia ddrutdver fick en direktutbetal-
ning utan nigon koppling till nerlagd tid, eget risktagande eller projektets totalekonomi.
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Reservationsavial med kommunen

Med partneravtalet som grund for det fortsatta samarbetet f6ljde en ling bearbetningsprocess av for-
slaget. Fragor kring stomme, planlsning, fasadgestaltning m.m. prévades mot ekonomi och genom-
forbarhet.

Byggnaden, som den sag ut i visionsbilden, var inte méjlig att bygga enligt energikraven i BBR
(Boverkets byggregler), nigot som Utopia kinde till redan nir bilden publicerades. Och ett krav fran
Castellum f6r att ga in 1 projektet hade dessutom varit att byggnaden skulle klara klassningen Milj6-
byggnad guld vilket skdrpte kraven ytterligare. Det innebar stora utmaningar for arkitekten speciellt
med hinsyn till byggnadens stora glasytor. En byggentreprentr och flera andra konsulter kopplades
till projektet som radgivare. Byggentreprenéren NA Bygg skulle ocksd bli den entreprendr Castellum
senare tecknade avtal med f6r att uppfora byggnaden.

1 juni 2018 landade Utopia och Castellum i ett férslag pa byggnad som bada parter kinde sig tillrickligt
trygga med for att teckna ett reservationsavtal med kommunen. Till avtalet bifogades situationsplan,
enkla fasadvyer, perspektivbilder och de tidigare formulerade fem birande principerna. Kommunens
mal med reservationsavtalet var att tillsammans med byggherren, i det hir fallet Utopia och Castellum,
sla fast en kvalitetsnivd f6r projektet. For kommunen var det viktigt att befista att det var Utopia som
fatt “makten” och dirfor skulle sta pa avtalet. For det syftet hade Utopia i maj 2018 bildat projekt-
bolaget Kv Korsningen AB. Samtidigt hade de redan tidigare insett de att de fortsittningsvis inte hade
ekonomisk méjlighet att bekosta sitt eget arbete och inte heller erligga 10 % av képeskillingen som
kommunen kriver vid tecknandet av ett reservationsavtal. Dirf6r upprittade Utopia och Castellum
ett inbordes avtal som medgav att Castellum i direkt samband med avtalsskrivningen med kommunen
6vertog det fastighetsbolag som Utopia startat for projektets rikning.



Bygglov och markkop

Parterna paborjade nu en bygglovhandling som sammanféll med en mer detaljerad projektering, I det
skedet foreslog Castellum att de skulle héja ribban yttetligare nir det géllde héllbarhetsambitionerna.
De enades med Utopia om att sikta mot att byggnaden skulle bli klimatneutral enligt certifieringen
NollCO2, med milet att bygga Sveriges forsta klimatneutrala kontorshus. Det innebar en dnnu storre
provning for byggnadens gestaltning, Frimst paverkade de héjda energikraven matetialval och produk-
tionen. Aven fasadernas glasytor paverkades i viss omfattning, 4ven om det framférallt var lagkraven
enligt BBR som hade st6rst paverkan pé hur fasaderna skulle kunna hanteras. Processen med att be-
arbeta forslaget, men behalla Utopias arkitektoniska ambitioner som var starkt kopplade till den tidiga
3D-bilden och samtidigt halla sig inom Castellums ekonomiska ramar och till energikraven blev svir
och tidskrivande. Bearbetningen resulterade till slut i ett nytt fasaduttryck, med betydligt mindre glas-
ytor och stora inslag av trd. Eftersom skillnaden mot reservationsavtalet var stor fick kommunen géra
en ny bedémning av den arkitektoniska kvalitetsnivan eftersom en férutsittning for att avtalet ska gilla
ir att nivan halls under hela processen. Kommunen bedémde att trots forindringarna holl gestaltningen
fortfarande hog nivd, till och med hogre n tidigare.
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ILLUSTRATIONSBILD FRAN BYGGLOVET.

Samtidigt med framtagande av bygglovhandling och projektering pagick Castellums arbete med att
finna limpliga hyresgister. Under viren blev det klart att det 4r Polisen som blir hyresgist. I slutet av
2019 limnades bygglovhandlingen in till kommunen. Efter en del justeringar beviljades bygglovet i
mars 2020. I juni skriver Castellum entreprendrsavtal med NA Bygg och projektet kan byggstartas. Dir-
efter, i augusti 2020, siljer Orebro kommunen marken till Castellum och slipper dirmed kontrollen
6ver projektet.

Férstudie 170428-180308 Utopia arkitekter AB, 556755-5155
Forstudieféri@ngning 180315-180831 Utopia arkitekter AB, 556755-5155
Reservationsavtal 180621-190630 Kv Korsningen AB, 559157-4602
Reservationsavtal 190821-200630 Kv Korsningen AB, 559157-4602
*extra beslut for ny bilaga *200227
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Maluppfyllelse

Projektets forsta delmal — att 6ka forstdelsen for varandras
perspektivinom projektet

Under en process som pagitt under flera dr har de tre parterna kommunen, arkitekten och byggherren
tvingats lyssna till varandras perspektiv pa ett sitt som det sillan finns tid till. Det har stundvis lett till
hégljudda diskussioner och konstateranden att man inte tycker lika. Samarbetet har dndéd priglats av
att parterna visat stort tilamod och respekt fér den andres asikter. Aven om det inte alltid varit enkelt
att forsta varandras perspektiv har parterna sannolikt fatt storre forstaelse for hela byggprocessen fran
gestaltning till férvaltning. Kommunen anser dérfor att projektets forsta delmal dr uppfyllt, det vill
sdga att parterna skulle fa storre forstielse for varandras perspektiv och processer.

Projektets andra delmadl - att vacka en bredare diskussion om roller,
samspel och kvalitet

Redan nir projektet lanserades mottes det av stort intresse, dven utanfér kommunens grinser. Pro-
jektets budskap har lyfts fram i artiklar, pa féredrag och i méanga andra sammanhang, Det har ocksa
inspirerat andra kommuner att starta liknande projekt. Intresset har varit stort fran arkitektkaren, dven
fran de som bara kint till projektets titel och haft en vag idé om syftet. Det tyder pa att projektet rér
vid ndgot viktigt utifran arkitektens perspektiv. Det har dven funnits intresse fran andra delar av bygg-
branschen d4ven om bemétandet fran det héllet haft en mer avvaktande karaktir av sorten “vi fa vil se
hur det gar”. Kommunen anser dirfér att dven projektets andra delmal dr uppfyllt, det vill siga att dis-
kussionen om kvalitet och rollférdelningen mellan arkitekt och byggherre sprids utanfér kommunens
grinser, men hoppas och tror att diskussionen ocksa kommer fortsitta nir huset dr firdigbyggt.

Projektets tredje delmal - en byggnad prdglad av arkitektonisk
kvalitet och innovation

Kommunens tredje delmal ir att Korsningen 1 ska bebyggas med ett hus av hog arkitektonisk kvalitet
och vara priglat av en hog grad av innovation. Milet 4r inte uppnatt 4n eftersom huset i skrivande
stund inte 4r fardigbyggt. Men, bygghandlingar och illustrationerna visar ett ambitiost projekt som
med stor sannolikhet kommer att uppfattas som ett nytt landmirke i Orebro. Byggnaden har med sin
trifasad, sin vinklade form och 6ppna bottenvining i den hart trafikerade korsningen stora chanser att
bli en byggnad som Orebroarna kommer att uppskatta och se som ett nytt landmarke i staden.

Och ytterligare ett viktigt mal kan uppfyllas

Ett mil som inte dr uttalat i projektets malformulering, men som numera finns i kommunens hallbar-
hetsprogram som tagits fram parallellt med projektet r att minska klimatavtrycket inom byggandet.
Byggnaden kommer bidra till det milet, inte bara utifrin sitt eget minimerade klimatavtryck, utan som
en vigvisare for andra framtida projekt som byggs i kommunen.



Slutsatser

Att vaga sig utanfér bekvdamlighetszonen gav resultat

Att kommunen valde att préva ett nytt uppligg och att Utopia och Castellum var modiga nog att ge

sig in i nagot de inte gjort férut gav resultat. Projektet skulle sannolikt inte landat i ett klimatneutralt
kontorshus helt i trd om kommunen, arkitekten och byggherren utgitt enbart fran sina egna visioner
och agerat som var och en brukar gbra.

Forstudien gav arkitekten inflyfande men innebar mer ansvar och
storre risktagande

Forstudien pa den strategiska marken gav arkitekten mojlighet att utveckla ett forsta koncept helt
utifrin sina egna idéer. Den innebar ocksa i senare skede ett Gvertag i férhandlingen med byggherren
om samarbetet, bade ur ett ekonomiskt perspektiv och utifran méjligheten att paverka den fortsatta
processen. Men, genom att de under projektets forsta fas valde att agera pa egen hand tog de ocksa
ett stérre ansvar for att projektet skulle vara mojligt att genomféras. De riskerade hela sin arbetsinsats
innan de var sikra pa att projektet var “siljbart” och under hela processen fram till huset dr firdig-
byggt riskerar de sitt rykte.

Byggherren tog en risk som kopte ett “fardigt” koncept, men vann
goodwill och en bredare fastighetsportfolj

Med partneravtalet accepterade byggherren ett koncept f6r en byggnad de inte varit med att utveckla
och utan att sikert veta att projektet skulle gd att genomféra. Uppmirksamheten som riktats mot
projektet redan i tidigt skede innebar ocksa en stark férvintan att byggherren skulle f6lja konceptet.
Bakom beslutet att inleda samarbetet och ta en stor ekonomisk risk fanns dndd bedémningen att det
handlade om en attraktiv tomt i ett strategiskt lige och att konceptet var utvecklingsbart. Att ge sig in i
projektet innebar ocksa en méjlighet att kunna uppféra en byggnad som hade potential att bli ett att-
raktivt tilligg till fastighetsportféljen och som kunde tillféra positiva virden ur ett goodwillperspektiv.

"Maktbalansen” ruckades

Den som tar den ekonomiska risken kan ocksa férvinta sig storst inflytande 6ver ett projekt. Van-
ligtvis 4r det byggherren som tar i stort sett all ekonomisk risk. Samtidigt bygger sannolikt de flesta
framgéangsrika projekt pa att inflytande och ansvar férdelas mellan de involverade parterna. Med
forstudien som gavs till arkitekten och arkitektens initiala ekonomiska risktagande genom att pa egen
hand utveckla konceptet ruckades balansen mellan aktSrerna i projektet. Inflytandet och risktagande
férdelades jimnare 4n i manga andra projekt dven om byggherren stitt for det storsta ekonomiska
risktagandet.

Avtalen har varit viktiga for samarbetet och kvaliteten

Med partneravtalet som skrevs mellan arkitekt och byggherre och med principen 6ppna bécker gavs
arkitekten full insyn i kostnadskalkylen och blev en del av byggherrens styrgrupp for projektet. Det
har méjliggjort for arkitekten att medverka i viktiga beslut, men ocksé inneburit delaktighet i ansvaret
for att projektets ekonomiska ramar ska hallas. Reservationsavtalet med kommunen som i text och
arkitekthandlingar laser en kvalitetsniva har ocksa haft betydelse for samarbetet. Bide partneravtalet
och reservationsavtalet har sannolikt varit viktiga for att behalla ambitionsnivan och den arkitektoniska
kvaliteteten under hela processen.



Att lyssna in varandras perspektiv tar tid men baddar for
hogre kvalitet

I projektet har arkitekten, byggherren och kommunen under ling tid tvingats till att lyssna till varan-
dras perspektiv. Det dr perspektiv som dr paverkade av respektive parts erfarenheter, drivkrafter och
mal. Det har inneburit krivande, ibland upprorda diskussioner men ocksa en stérre inblick i hela pro-
cessen fran gestaltning till genomf6rande. Med projektets héga ambitioner fran alla parter har diskus-
sionerna sannolikt haft stor betydelse for att hitta avvigda kompromisser och ett gott slutresultat.
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VISIONSBILD INTERIOR.

Det verkar vara svart att hitta ett gemensamt sprak och mata
arkitektoniska varden

Byggherren och arkitekten har under hela processen varit eniga om att skapa en byggnad som ska
hilla en hog arkitektonisk niva och att fasad och kontorsmiljé ska gestaltas med omsorg. Men diskus-
sionen om vad som faktiskt dr arkitektoniska kvaliteter har stundvis spretat. Svarigheten i att mata
och enas kring virdet pa “omitbara” egenskaper har forsvarat besluten. Ar det till exempel ett virde
i att en byggnad ir unik och oregelbunden i sin form eller att den har en form som ér mer generell
och rationell? Tillf6r de diagonala stagen pa fasaden ett virde trots att de inte fyller nigon praktisk
funktion utan snarare innebidr en byggnadsteknisk komplikation? Har avsaknaden av undertak for att
synliggdra trikonstruktionen ett virde trots att bristen pa undertak férsvérar framtida hyresgistanpass-
ning? Olika sitt att hantera och forma byggnadens delar och hur de sitts ihop till en helhet innebir
uppenbart olika virden beroende pa vems perspektiv som giller. Aven olika sitt att anvinda spraket
knutet till sin profession och egna preferenser forsvarar diskussionen, dir samma ord kan sta f6r helt
olika inneb6rd beroende vem som uttalar det.



o AT TN, it NI
Il]‘ l[ | “L | i “ | ‘]‘lt|1‘llw‘ﬂwl:1.:‘ll'];1

[N B

DE DIAGONALA STAGEN PA FASADEN.

Gemensam madlbild inte samma som den tidiga visionsbilden

Arkitekten och byggherren formulerade tillsammans i nagra kortfattade meningar ett antal birande
egenskaper for projektet, med arkitektens ursprungskoncept som grund. Flera av dessa egenskaper
frangicks senare i processen. Den detaljerade visionsbild som pa arkitektens initiativ publicerades
tidigt i projektet, trots byggherrens tveksamhet, visade sig heller inte halla under hela processen nir
lagkraven enligt BBR och de héjda klimatambitionerna vigdes in. Trots det fick visionsbilden stor be-
tydelse f6r hur manga uppfattade projektet. Fokuset pa det arkitektoniska uttrycket i bilden fick ocksa
paverkan pa arkitektens fortsatta arbete. Projektet hade vunnit bade tid, pengar och kvalitet pa att mer
ingaende diskutera och precisera vilka virden arkitekt och byggherre var 6verens om att hélla fast vid
under den fortsatta processen, det vill siga vad som var férankrat i bade arkitektoniska, ekonomiska
och héllbarhetsmissiga forutsittningar och ambitioner.

Projektet kunde blivit annu mer en “gemensam baby”

Byggherren kom in i projektet nir byggnaden var relativt lingt driven i bade innehall, form och ma-
terialval. Den omvinda processen har gett arkitekten utrymme att préva idéer som det sillan finns

tid och intresse for i byggprocessen, som att i det hir fallet att utveckla en kontorsbyggnad helt i tra.
Uppligget begrinsade samtidigt byggherrens mojligheter att i tidigt skede bidra med sina erfarenheter.
Med ett mer konceptuellt arkitektférslag, inte lika langt drivet, men tillsammans med ett genomarbetat
partneravtal och storre fokus pd gemensam malformulering hade samarbetet sannolikt kunnat inledas
tidigare utan att arkitekten hade behévt férlora inflytande och moéjlighet att testa nya idéer. Det hade
biddat for att projektet blivit en mer gemensam “baby”, dir byggherren kunnat tillféra mer av sin
kompetens. Aven med ett annat uppligg frin kommunens sida, dir arkitekt och byggherre i stillet
bjuds in till en gemensam férstudie borde ocksa finnas goda chanser att arbeta mer innovativt med
stort inflytande fran arkitekten, men f6r ett saidant samarbete skulle sannolikt ocksa krivas ett ekono-
miskt risktagande fran arkitektens sida, ett tydligt partneravtal och en byggherre som dr villig att inves-
tera i ett utvecklingsarbete som tar lingre tid.
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Rekommendationer

Vid genomférande av projekt med liknande syfte och mal vill Orebro kommun férmedla féljande
erfarenheter:

Var tydlig med kommunens roll, forvantningar och forutsattningar

I Orebros projekt var forutsittningarna tydliga. Kommunen efterfrigade en byggnad av hég arkitek-
tonisk kvalitet, det fanns en fardig detaljplan och ett fast tomtpris. Arkitekten skulle fa férstudien och
mojlighet at styra Gver processen och projektet skulle genomféras inom ramarna f6r 6rebromodellen.
Men, det hade sannolikt underlittat processen om Orebro kommun varit tydligare med sin roll dven
under projektets senare faser.

Vaga sldppa kontrollen som kommun, men anvand markdgandet
som sakerhet

Uppligget innebar att arkitekten skulle fa stort inflytande 6ver process, tidplan, arkitektoniska ambi-
tioner och detaljer, men kommunen beh6ll kontrollen 6ver projektet som helhet genom att inte silja
marken férrin det landat i ett bygglov och var byggstartat. F6r kommunens del innebir markforsilj-
ningen i sent skede en sikerhet ifall projektet skulle utvecklas ét fel hall.

Vack uppmdrksamhet for att héja ambitionsnivan och viljan
att samarbeta

Genom att kommunen berittade om projektet i olika sammanhang héjdes férvintningarna pa aktérerna
och slutresultatet. Det har sannolikt paverkat viljan att samarbeta och bidragit till att héja héllbarhets-
ambitionerna och den arkitektoniska kvalitetsnivan.

Efterfraga tydliga avtal mellan aktérerna

Partneravtalet mellan arkitekt och byggherre som styrde samarbetsform, inflytande, insyn, risktagande,
vinstdelning har varit viktigt for projektets framgang, Det dr 6nskvirt att kommunen fir insyn i avtalet
for att veta vilka spelregler som giller mellan aktérerna. I pilotprojektet hade Orebro kommun énskat
mer insyn i avtalsskrivningen som lag till grund f6r samarbetet.

Krav tydligt formulerade gemensamma mal - undvik detaljerade
visionsbilder

En tydlig malbild som ir gemensam for arkitekt och byggherre behdver omfatta mer dn en 3D-bild
och négra kortfattade formuleringar som kinns bekvidma i bérjan av ett projekt. En malbild behéver
omfatta projektets kirnvirden, innehéllsmassigt och arkitektoniskt som ingen av parterna ér villiga att
ge avkall pd under den fortsatta processen. Dessa virden behéver férankras i bild och text, men inte
som detaljerade visionsbilder som har mest fokus pa fasaden.

Styr mot att arkitekten dr med fran start, men uppmuntra till tidigt
samarbete med byggherre

Arkitekten fick genom att erhalla férstudien inflytande Gver processen och tid att pa egen hand utveckla
konceptet. Utrymmet for att tinka utanfér boxen, utan alltfor styrande férutsittningar biddade f6r
innovation, men arkitekten hade sannolikt inte behévt rita lika langt innan samarbetet med byggherren
inleddes for att sikra sitt inflytande 6ver byggnaden. Ett mer konceptuellt arkitektforslag, tillsammans
med ett genomarbetat partneravtal och stérre fokus pa gemensam mélformulering hade férmodligen
uppfyllt samma syfte och inneburit en smidigare och kortare process.



Uppmuntra till att arkitekten far full insyn i kalkylen

Vilka delar som dr mer kostnadsbirande dn andra dr inte alltid tydligt i diskussionen om arkitektonisk
kvalitet. Med full insyn i kostnadskalkylen ér det littare f6r arkitekten att bidra till ekonomiska 16sningar
men samtidigt behalla den arkitektoniska kvalitetsnivian bade i tidigt skede och senare i processen.

Efterfraga en tydlig projektledare

Ett projekt med tre parter, och i senare skede betydligt fler involverade, behover ett tydligt projekt-
ledarskap. Initialt agerade kommunen projektledare och limnade direfter stafettpinnen till arkitekten,
men i 6vergangsfasen ndr byggherren kom in i projektet blev projektledarskapet otydligt. En extern
projektledare hade behovt komma in tidigt f6r att samordna samarbetet mellan arkitekt, byggherre,
kommun och tydliggéra roller, ha koll pa tidplan, extern kommunikation m.m.

Var beredd pa en langre process an vanligt

Att ge sig ut pa djupt vatten utanfor sin komfortzon ir en férutsittning for att utvecklas, men var
beredd pi att nya spelregler skapar osikerhet och kriver mer tid.



BILAGA 1: ERFARENHETER FRAN DE 3 PARTERNAS PERSPEKTIV

Erfarenheterna fran det att kommunen initierade projektet fram till byggstart har diskuterats gemen-
samt under en serie méten mellan Utopia, Castellum och Orebro kommun. Det har varit Oppna och
tillatande diskussioner som belyst bide positiva och negativa erfarenheter. Kommunen formulerade
ett antal frigestillningar till grund for diskussionen och Castellum och Utopia har besvarat frigorna
skriftligen. Svaren redovisas nedan till stor del oredigerade, men vissa upprepningar i svaren har tagits
bort och vissa redaktionella dndringar och fértydliganden har gjorts i samband med de efterféljande
diskussionerna. Orebro kommun har under varje frigestillning tillfért sina reflexioner.

Framsta erfarenheter av processen sa har langt

Utopia

Vi har fitt en stérre och mycket djupare f6rstaelse f6r alla delar 1 en byggprocess allt frin markanvisning till
byggt och uthyrt projekt. Framf6rallt de ekonomiska delarna som styr allt och det som méjligg6r projekt.

Genom uppligget som vi valde har vi fitt fullstindig Gverblick 6ver projektet. Att forstd grundmeka-
niken i fastighetsekonomin och f6rsta alla termer som 4r kopplade till det. Vi har ocksa blivit tvungna
att fora dialogen om projektet mellan oss och Castellum pa ett 6vergripande plan som inte innefattar
detaljerade arkitektoniska 16sningar.

S4 hir i efterhand med ett slags facit 6ver var forsta tid dr att vi borde f6rs6kt hitta en dnnu tydligare
plan hur vi skulle ha jobbat. Vi visste inte alls var projektet skulle leda till, hur vi skulle jobba eller hur
en langsiktig byggherre eller sluttagare sag ut.

Forstudien drog ut pa tiden och sedan var det ett langt kalkylarbete. Tomten medger ett mindre fot-
avtryck, vilket i sig gor att utgangsliget for att ”’fa ihop det” férsimras. Men en del av den extra tid
som kravts dr ocksa pga att vi velat utmana vad som gar att géra med extremt hogt satta miljé- och
energikrav. Nir dessa krav skruvats upp ytterligare, har vi kimpat envist med att arbeta med arkitektur
och uttryck, vilket har forlingt en del av projektets tidsram. Projektet har tagit lang tid. Fér lang tid,
kan vi vil enigt sdga. Samtidigt dr vi av den ésikten att komplicerade och bra projekt maste fa ta tid.

Castellum

Projektet har gett mojlighet till ndrmre samarbete med arkitekten med bl.a. ekonomisk insyn for att
tillsammans utforma en byggnad som sedan gér att bygga. Men det ir viktigt att byggherren far pa-
verka i storre utstrickning for att ett projekt ska bli ekonomiskt genomférbart samtidigt som férvalt-
ningsskedet sedan ska kunna fungera pi ett bra sitt. Vad giller hyresgistanpassningar sa r vi vana att
arbeta med detta och vi tar in konsulter som ér rutinerade och vet hur vi vill ha det. D4 Utopia har
utfort dessa har det varit stora skillnader bade vad giller tidsitgang och kostnad till det betydligt hogre.

En forsta bild fran arkitekten stimmer sillan 6verens med den produkt som i slutindan kommer att
byggas. Det ér svart att 1 tidigt skede presentera en produkt. Ofta visar det sig i projekteringen att bilden
visar nagot annat dn vad som gar att bygga. Ofta ir det ekonomin som styr och som goér att det inte
gar att géra vad som helst. Den bild som togs fram i samband med reservationsavtalet var vi tydliga
med aldrig skulle kunna byggas, 4andd kommunicerades den ut och det har kostat oss vildigt mycket att
ta den tillbaka. Men kommunen har varit forstdende vad giller de férindringar vi behovt gora.

Det ir stor skillnad i tidsdtgang for arkitekten i detta projekt jamfort med andra liknande projekt. En
stor faktor i detta projekt har varit att fasaden varit tvungen att arbetas om flera ganger p.g.a. att ritt
héllbarhetsaspekter inte tagits hinsyn till ifran start. Hallbarhetsaspekter och ekonomi var inte genom-
tinkta frin borjan. Det var tydligt fran borjan att projektet aldrig skulle gé att genomféra sa som det
sdg ut och utifran de energikrav som stills, exempelvis med den andelen glasad fasad som tidigt fére-
slogs. Det blev en ondédigt lang resa till slutprodukt.



Kommunen

Det hir dr ett projekt med manga utmaningar. Tomten 4r exponerad fran tre hall, formen ir oregel-
bunden, ytan dr begrinsad och byggritten upptar en stor del av tomtytan. Det dr oméjligt att skapa

en rationell “kontorslida” pd en sidan plats. Bada parter har gitt in med hogre klimatambitioner 4n
de hanterat i tidigare projekt. Kommunen har efterfrigat en byggnad av hog arkitektonisk kvalitet,

ett slags landmarke. Det 4dr uppenbart att det finns en skillnad i aktérernas syn pa hur dessa forutsitt-
ningar och férvintningar skulle hanteras. Aven om bada parter ir éverens om att projektet tagit for
ling tid, nagot som kommunen instimmer i, finns en del av férklaringen till varfor det tagit tid i att
alla involverade strivat efter att maximera kvaliteteten pa byggnaden, dven om kvalitetsbegreppet tycks
betyda olika saker f6r de olika parterna.

Arkitekten har haft stort fokus pé fasadens uttryck och att synliggéra stommen av trd bade pa bygg-
nadens utsida och insida. Samtidigt har arkitekten strivat efter att maximera byggnadsytan genom att
kraga ut volymen utanfor tomtgransen. Det hatr sannolikt férsvarat konstruktionen, men skapat mer
uthyrbar yta. Byggherren har haft stort fokus pa flexibilitet och hyresgistanpassning och antyder att
arkitekten inte tagit de aspekterna pa tillrickligt stort allvar. Av aktérernas kommentarer framgar att
det finns en tydlig skillnad i hur de virderar det unika fasaduttrycket och den unika arbetsmiljén kon-
tra graden av flexibilitet och méjlighet att anpassa for alla slags hyresgister. Att den utkragade volymen
béade bidragit till en intressant volym och mer uthyrbar yta kommenterar inte byggherren dven om det
borde fa en positiv paverkan pa totalekonomin pa sikt.

De héga klimatambitionerna som héjts under projektets giang har fitt stor paverkan pa tidsatging och
kostnaderna for arkitektens arbete. Arkitekten har kimpat med att behalla sin ursprungliga arkitekto-
niska idé medan byggherren tidigt i processen lyfte fram att de inte trodde att fasaden var méjlig, vilket
visade sig vara sant. Bilden med den uppglasade fasaden som arkitekten valde att offentliggéra i tidigt
skede har uppenbarligen varit himmande for processen. Det tog ling tid innan byggnaden landade i
ett uttryck mer anpassat for certifieringen NollCOZ2, men som arkitekten samtidigt kunde kidnna holl
den héga arkitektoniska nivd man efterstravat fran borjan.

Det har varit en trevande och ling process, starkt paverkad av kommunens omvinda uppligg. Arkitek-
ten och byggherren har bada vagat sig utanfor sin komfortzon och utvecklat en pa flera sitt attraktiv
byggnad med ldgre klimatavtryck dn de flesta kontorshus som byggs idag.

Makt och inflytande over projektet

Utopia

Vi ser att ekonomin ir likstillt med makten. En tydlig och sjdlvklar insikt 4r att utan kapital har du
ocksa begrinsad makt. Att markanvisningen hamnade hos Utopia gjorde virt inflytande tydligt. Det
gick inte att runda oss i viktiga fragor. Dir visade ocksd kommunen tydligt fran bérjan i métena att
frigorna och fortroendet lag hos oss, det gjorde att det skedde en férskjutning av maktférhallandet.

Frin att vi sjilva finansierat forstudie och 6vrig tid med ett hégt eget ekonomiskt risktagande till att
Castellum tagit 6ver projektet och betalat oss f6r den tid vi till stor del har lagt ner och nu ligger ner,
sd sker saklart naturligt att vi hamnar mer i den traditionella rollen som konsult, dven om vi har f6r-
s6kt hitta samatbetet och de avtal vi skrivit tillsammans med Castellum f6r att kunna behalla inflytande
till viss del.

Det hade varit intressant att styra projektet mycket lingre, till systemhandling med bibehallet ansvar
och makt 6ver kalkyl och framdrift, men dir 4r inte Utopia finansiellt 4n dd vi inte har de ekonomiska
resurserna att driva projektet si lingt fram ensamma. Vi hade nog vunnit pa att driva det lingre sjilva,
testat andra saker och sett om de holl.

Pi det stora hela har vi haft stort inflytande i projektet, storre 4n i manga andra fall. Det har handlat
om att vi har fatt vara med i viktiga beslut och prioriteringar. Dels genom styrgruppens arbete och dels



genom att vara direkt inblandade i kalkylen, ekonomin och att fi renodla/utveckla/hélla fast i det som
varit viktigt och kunna ta bort delar som inte varit av betydelse f6r oss pd samma sitt. Det har varit det
som dir viktigast i den hir processen och arbetet. Det gemensamma svira arbetet med att na en kalkyl
som haller.

Att Utopia fick forstudien har haft stor betydelse. Bade positivt och negativt. I forstudien sattes vikti-
ga parametrar upp som varit ryggraden i projektet, som till exempel att uppféra byggnaden i tri rakt
igenom, att arbeta med triets synliggjort och pa ett konstruktivt och drligt vis, och att skapa en annor-
lunda milj6 inuti dar frainvaron av nedpendlat undertak blir dominerande f6r upplevelsen samt vikten
av Oppna sociala sammanhang pa bottenvaning. Vi hade troligtvis inte kommit dit om vi borjat i andra
inden med en bestillare som 4r van att bygga kontor med ett helt annat uppligg och utformning, dir
vi fatt utga frin mycket av deras beprévade sitt att géra 16sningar pa. Dir tillskapade férstudien en
frihet.

Nackdelen med att Utopia gjorde férstudien och att vi inte gjorde den tillsammans med Castellum
var att de dé inte heller kinde samma dgandeskap f6r projektet eller de idéer som vi arbetade med. Vi
hade behdévt att det hir projektet blev en gemensam “baby”.

Det har varit ombytta roller dd Castellum har fatt ta 6ver ndgon annans projekt nigot som vi arkitekter
vanligtvis far gora.

Castellum

Vi har haft ett mindre inflytande frin start som sedan blivit storre med tiden och dir Castellum framit
i tiden 4r tvungna att ha kontroll pa helheten f6r att ocksa kunna se till att byggnaden till slut uppfyller
kraven enligt Castellums interna beslut och fir en hallbar férvaltning. Vi har tagit 6ver den ekonomiska
risken men inte beslutandet och didrmed beslutsmakten.

Hade Castellum tilldelats férstudien hade vi sett en utformning som férmodligen sett lite annorlunda
ut. Kraven och en standard finns tidigt med vilket ger en tydligare bild av slutprodukten. Undertak
hade funnits interiért och krysstagen exteriért hade troligtvis fallit bort. Men det dr positivt att vara
med och prova nya arbetssitt.

Kommunen

Ett av kommunens syften med projektet var att bidra till en bittre balanserad maktférdelning mellan
byggherre och arkitekt. Med storre inflytande for arkitekten ville kommunen bidda f6r mer fokus pa
innovation och kvalitet. Byggnaden som nu uppférs har ur flera perspektiv drivits lingre dn de flesta
kontorshus som byggs idag. Det dr paverkat av att arkitekten initialt fick ”makten” &ver projektet, men
det dr ocksa ett resultat av ett nidra samarbete mellan arkitekt och byggherre som priglats av stort tala-
mod, 6ppenhet och innovationsvilja frin biada parter.

Den kostnadsfria optionen, som forstudien innebar, gav arkitekten makt och moijlighet att utveckla en
byggnad och styra 6ver den fortsatta processen utan annat ekonomiskt risktagande dn sin arbetsinsats.
Nir samarbetet med byggherren inleddes och férankrades i ett partneravtal tog byggherren 6ver det
ekonomiska ansvaret for arkitektens och 6vriga konsulters arbete. Byggherren tog ocksé pa sig hela
kostnaden f6r kommunens reservationsavgift, markkép och uppférandet av byggnaden. 1 det skedet
tappade arkitekten en visentlig del av sin makt dven om ett fortsatt inflytande var last i partneravtalet
och indirekt genom de arkitekthandlingar som bifogades i reservationsavtalet med kommunen. Om
arkitekten i stillet valt att std for sina egna kostnader lingre in i processen och delat pa avgiften for
reservationsavtalet med byggherren hade arkitekten sannolikt kunnat behélla ett storre inflytande Gver
projektet fram till markkép och upphandling av byggentreprenad.

Trots att arkitekten i och med partneravtalet valde att avsta en stor del av sin makt ver projektet upp-
fattar kommunen dnda att arkitekten behallit mycket inflytande under processen, bland annat genom
att ingd i byggherrens styrgrupp for projektet och fullstindig insyn i kalkylen. Viss paverkan har san-
nolikt den mediala uppmarksamheten fitt pa bade arkitektens och byggherrens agerande och mer eller
mindre omedvetet sikrat arkitektens inflytande 6ver projektet.



Kommunens makt 6ver projektet har framférallt sikrats genom markdgandet och att marken siljs i
sent skede forst nir bygget dr paborjat. Initialt har inflytandet baserats pa den redan firdiga detalj-
planen och kommunens uppldgg med att forstudien gavs till arkitekten. Kommunen har ocksd kunnat
utdva makt 6ver projektet genom reservationsavtalet dir en kvalitetsnivé lises. Kommunen har ensam-
ritt att avgéra om kvalitetsnivan halls och har kan hiva avtalet om sa inte sker.

Risktagandet

Utopia

Var storsta risk dr vart rykte och fértroende som aktér och arkitekt. Att det i slutdndan blir det hus
som vi en ging utlovade i form av kvalitet och uttryck samt att det kommer hélla under tidens ging.
Det firdiga resultatet kommer filla domen i var kar, bland 6rebroarna och f6r Castellum och deras
hyresgister.

Den ekonomiska risken vi tog under lang tid var 6verhingande for oss, det var visentligt att vi hittade
en samarbetsaktor fOr att driva projektet vidare. Vi satsade mycket pengar sjilva for att driva projektet
fram till den punkt ndr det ekonomiska ansvaret togs éver av Castellum.

Vi insag tidigt att det kunde bli ett problem om vi hamnade i ett ldge dir vi blev beroende av en eko-
nomisk uppgérelse med en byggherre och dirmed inte hade rid att std kvar vid de grundprinciper vi
satt upp i projektet. Att vi blev tvungna att kompromissa pi fel delar.

Det finns egentligen inget sjilvindamal fran Utopias sida att beh6va vara projektigare utan det vi varit
ute efter 4r att tillskansa oss djupare kunskaper om byggnation och fastighetsekonomi.

Castellum

For Castellum handlar det frimst om den ekonomiska risken, men ocksa en oro for framtida férvalt-
ning och att kunna anpassa sig vid byte av hyresgister. En risk har ocksd funnits med att kommunicera
projektet for mycket innan man vet om det kommer genomféras. Ett projekt som inte blir av gor att
Castellum tappar i trovirdighet. Fortroende for att vi kan genomfora det vi sagt dr viktigare for oss

in att ge oss in i ndgonting nytt. Men vi ville vara med och ldra oss utav nya arbetssitt for att pléja ny
mark framat.

Det hir ar ett speciellt projekt dir riskfulla beslut togs i botjan av processen, som haft paverkan pa
projektets ekonomi och genomférbarhet, samtidigt som stort inflytande legat hos arkitekten. En storre
risk hos den som frin borjan vinner markanvisningen och har storst inflytande ér att féredra dd den
ekonomiska delen 4r enklare att styra 6ver i det forsta skedet. Vid byggstart ligger risktagandet endast
hos Castellum och entreprendr och blir mer likt risktagandet i andra projekt.

Vi ser det hir som en lirandeprocess och vi har varit vil medvetna redan fran borjan om den ekono-
miska risken som vi nu har tagit Gver.

Kommunen

I det hir projektet har vi medvetet slippt kontrollen Gver en process som vi annars haller hart i. Kom-
munens risktagande handlar dels om att projektet skulle fa déligt mottagande, speciellt frin bygg- och
fastighetsaktorer eftersom det till synes handlade om att ge arkitekten mer makt, dels att det skulle bli
en kringlig och tidskrdvande process f6r kommunens tjinstepersoner. Det finns ocksa en risk att re-
sultatet inte ska uppfylla malen som siger att parterna ska ldra av varandra och att det ska bli en attrak-
tiv byggnad. Risken att den kommunigda tomten pa sikt inte skulle bli sdld och bebyggd om projektet
havererade bedémdes som liten. Redan innan projektet startades hade det kommit férfragningar frin
flera aktérer som ville k6pa marken. Det dr dnnu for tidigt att bedéma i vilken grad det har varit virt
f6r kommunen att ge sig in i ett storre risktagande dn vanligt eftersom huset inte dr firdigbyggt, men
med utgingspunkt i hur processen har utvecklats fram till idag framstar risktagandet vil motiverat.
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Arkitekten och byggherren betonar bada sitt stora ekonomiska risktagande. For arkitekten handlar det
frimst om det f6rsta skedet fram till att partneravtalet skrevs. Att de tagit en ekonomisk risk har varit
avgorande f6r inflytande dven om den kostnadsfria optionen haft stor betydelse f6r deras makt Gver
projektet. Fér byggherren uppstod risktagandet efter det att parternas avtal borjat gilla. Byggherrens
ekonomiska risktagande har i faktiska kostnader varit betydligt storre dn for arkitekten och stricker sig
in i férvaltningsskedet. I relation till féretagens storlek och omsittning skulle man dndé kunna hivda
att risken varit storre for arkitekten.

Utifrin goodwill och foretagets rykte och fértroende som aktor har arkitekten tagit en stor risk efter-
som de “fatt makten” och maste bevisa att de klarar att utnyttja den. Fér byggherren har risken ur
samma perspektiv varit mindre eftersom de, om projektet inte skulle utvecklats sa som det var tinkt,
kan hinvisa till att de varit tvungna att acceptera en process och en produkt som de haft begrinsat
inflytande Gver.

Samarbetsformer, projektledning och avtal

Utopia

Samarbetet har utan tvekan varit svirare. Det har krivts mer fran oss alla och vi har behévt f6rsta
varandra mycket mer. Vi har haft olika ingangar i det hir projektet men med en lite oklarare besluts-
process och dgande av sakfragor. Vi gjorde {6156k att tidigt f6rséka hantera detta i arbetsformer, men
jag tror ingen av oss insdg det komplexa i det hela att driva projektet framat pa ett sitt ingen var van
att gora. I takt med att projektet mer gatt in i utférandefas har vi hittat varandra pa ett traditionellt
satt.

De mest centrala delarna i vir 6verenskommelse om samarbete har varit att vart inflytande 4r ned-
tecknat i ett partneravtal som tydliggér parternas ansvar och att Utopia ska ingd i styrgruppen. Sa hir
i efterhand skulle vi lagt mycket mer tid pa samsyn av vilket projekt vi ska géra. S att malbilden ar
glasklar f6r alla inblandade. Dir nidde vi inte fram. Det borde varit en viktig del i avtalet mellan oss
och Castellum. Att tro du dr Gverens ér inte samma som att faktiskt vara det. Idag hade vi varit mycket
noggrannare i alla detaljer gillande vilket hus vi faktiskt ska géra. Det hade gjort resan littare tillsam-
mans. Uppligget som varit har slitit pa foérhallandet dven om det har varit hogt 1 tak. Upplevelsen ér
dnda att vi har haft stor transparens mellan oss. Vid varje gemensamt méte har dialogen varit 6ppen
och vi har kunnat agera tillsammans och nyttja varandras kompetenser och roller. I andra projekt kan
det bli en slags positionering men hir har vi varit tre parter med ett gemensamt intresse av att det som
star ddr ska bli bra.

Vi borde tidigt tillsatt en extern projektledare, med ansvar att driva och kommunicera med alla tre
medverkande delar. Kommunen var tydlig fran borjan med en tydlig agenda. Nir vi sedan fick optio-
nen och inledde férstudien fére Castellum klev in var vi drivande. Efter att vi tecknat avtal med Castel-
lum blev projektet lidande av en otydlig dgare av frigan. Med vart oprévade uppligg si har det funnits
otydlighet om vem som egentligen bestimmer. Vilken roll har vi som arkitektkontor och som projekt-
dgare? Ett nytt sitt att jobba p4, dir vi suttit pa dubbla stolar ibland. Ansvaret hamnade mitt emellan
Utopia och Castellum dir kommunen férutsatte att vi var motparten medan vi internt jobbade med
forflyttning av projektledning till Castellum. Nir vi ska gora det hir igen kommer vi mycket mer tyd-
ligt 16sa projektledarfrigan f6r att halla styr pa projektet och eventuellt dven frikoppla den frin oss och
byggherren for att styra upp fragestillningar, datum m.m. och som inte 4r sa kinslomissigt inblandad.

Projektet 1 sig har utmanat de vana rollerna. Det har som ovan nimnt skapat storre forstaelse, men 1
vissa ligen uppstod dven en otydlighet i rollerna. Vem kan ta det hir beslutet, vem ska halla den hir
fragan?

Kommunens roll i den gemensamma berittelsen har varit otydlig, ddr kunde vi kanske haft fler méten
likt de tidiga workshops som dgde rum, for att inkludera kommunen mer. Vi har haft oro kring att det
man skickar ivig inte dr fardigprocessat och att forvintningar kan sittas ddrefter. Det faktum att det
kan bli offentlig handling har ocksé paverkat att vi inte vill slippa ifrin oss material.
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Castellum

Samarbetet har varit svarare. Med storre dialog fran borjan kunde projektet i tidigare skede utformats
annorlunda for att bittre stimma 6verens med verkligheten.

De mest centrala delarna i avtalet har handlat om 6ppenhet mellan parterna. Vi har visat Castellums
siffror, det gor vi aldrig i andra projekt. Men, det dr ingen som efterfragar siffror. Projektet i sig har
diremot vickt tankar for framtiden att eventuellt diskutera det mer &ppet. Det dr inte alltid latt att pa
ett kommunicerbart sitt fa folk att férsta siffror.

Mestadels har dialogen fungerat bra vilket gjort att projektet dr pa vig att utforas, men vi borde som
sagt haft en bittre dialog i tidigare skede for att tydligare sikerstilla vad som dr mdjligt att genomfora.
Kommunens skulle eventuellt ha varit med mer. Kanske varit dnnu tydligare for alla inblandade att det
finns en idé men att slutprodukten kan se annorlunda ut men med bibehallen kvalitet.

Det har varit ett samspel mellan parterna. Vid de stérre projekten kan det vara en idé att ha en extern
projektledare. I det hir projektet kunde det varit bra med en processledare som kan jamka mellan de
olika parterna. Annars blir det litt ett slags skyttegravskrig.

Kommunen

Kommunen var som markégare och initiativtagare till projektet styrande i det inledande skedet. Efter att
Utopia fatt forstudien inleddes ett nira samarbete genom ett flertal méten och workshops. Med pilot-
projektets uppligg som syftade till att lata arkitekten f4 mer inflytande 6ver processen intog darefter
kommunen en mer passiv roll som ridgivare, bollplank och péhejare. Senare i processen nir kommu-
nen upplevde att projektet gick alltfér lingsamt framat, fick kommunen mer aktivt stélla fragor kring
vad som gjorde att processen saktat in.

Nir Utopia efter en lang urvalsprocess bestimt sig f6r Castellum som samarbetspartner férindrades
samarbetsformen med kommunen eftersom en tredje part kommit med i bilden. Nar Utopia och Cas-
tellum formulerade sitt partneravtal bidrog kommunen med kritiska fragor for att underséka i vilken
grad arkitektens inflytande skulle sdkerstillas. Castellum motsatte sig kommunens 6nskan att fa del av
partneravtalet i sin helhet vilket kommunen stillde sig frigande till. Sammantaget skulle kommunen
onskat en storre 6ppenhet bade fran Utopia och Castellum kring avtal, tidplaner, rollférdelning och
arbetet i styrgruppen. Det hade ocksa varit 6nskvirt med att tydligare definiera vem som har projekt-
ledarskapet alternativ att de tva parterna anlitat en extern projektledare.

Kommunen har uppfattat att aktérerna upplevt en osikerhet kring vilken nivéd pa handlingar som gillt
for respektive fas och hur 6rebromodellens krav pa att hélla kvalitetsnivan genom hela processen skulle
tolkas. I bida aspekterna kunde kommunen varit tydligare. Kommunen borde ocksi krivt en mer re-
gelbunden avstimning med bigge parter dven om kommunen upplevt att den viljan inte funnits hos
de tva aktorerna. I projektets uppligg lag att lata arkitekten styra processen, men kommunen skulle
kanske dnda tydligare definierat sin roll och férvintningar pd parterna.

Extern kommunikation och aterkoppling fran branschen

Utopia

Kommunen har agerat positivt och velat prata om ritt saker i det som kommunicerats. Vi har férstatt
problemet med att projektet tagit ling tid f6r kommunen och den tystnad som varit i perioder nir vi
har arbetat pd men inte kunnat kommunicera. Dir har det varit tydligt och positivt frin kommunen
vad de 6nskar och ocksd om de har 6nskat 6kad kommunikation.

Externt hade det varit intressant att visa mer om skissprocessen exempelvis och gjort mer “reklam”
for projektet under resans ging. Utopia har diremot fatt anpassa sig till Castellum eftersom de ar ett
bérsnoterat bolag,

Det som tidigt kommunicerades 1 bild har med facit i handen visat annat dn vad vi kommit fram till
under arbetets gang, men det har indd angett en vision som levt starkt hos oss. Vi var 6vertygade om
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att vi kunde n4 dit, men efter att hallbarhetsarbetet skruvades upp blev det ohallbart och vi fick hitta
en ny strategi for fasaderna. Fér 6vrigt dr vi kvar med det som vi utfiste att gora vad giller trd och det
interidra uttrycket.

Castellum

Vi vill sikerstilla att vi kan uppna det vi lovar innan vi kommunicerar det, ddrfér har det fungerat bra.
Till ritt nyligen (innan beslut om byggstart) fanns “inget” projekt sa linge kalkylerna inte var klara.
Det har dirfor inte funnits ett behov av att kommunicera externt pa samma sitt som Utopia och kom-
munen. Istillet 4r det till nackdel att ga ut for tidigt. En tidig skiss som i det hir fallet gavs ut utan att
Castellum ville det 4r ocksa litt att den blir missvisande dir folk tror att det kommer se ut sa for att
sedan bli besvikna nir alla parametrar jobbats in och det d4 inte blev ett likadant hus lingre. Férst den
dagen det finns ett projekt dr det virt att gi ut och kommunicera drendet.

Manga har undrat hur arbetet gar ndr arkitekten fatt makten. Hos kollegor i branschen finns viss sytlig
underton. Men det ska vi vil visa att det gar.

Kommunen

Projektet har vickt uppmirksamt, frimst fran arkitektbranschen, och framforallt nir det lanserade
2016. Mottagandet har varit 6vervigande positivt. Det kan tolkas som att projektet sitter fingret pa
fragor som manga arkitekter tycker dr viktiga. Kommunen har aktivt berittat om projektet i olika fo-
rum som Sveriges Arkitekters arkitekturfrukost, Business Arena, Mipim, Almedalen och inf6r ett fler-
tal intresserade kommuner i landet. Kommunen har ocksa spridit projektets budskap i nationell och
lokal media. Samtidigt har det varit svart att planera bide kommunens egna kommunikationsinsatser
och den gemensamma kommunikationen eftersom projektets tidplan stindigt forskjutits. Intresse

av extern kommunikation har skiljt sig mellan de tre parterna. Utopia har haft en vilja att beritta om
projektet under hela processen. Castellum har haft fokus pa att kommunicera projektet forst nir avtal
ar paskrivet med en hyresgist. Kommunen har dirfér varit tvungen att trycka pa for att alla tre parter
skulle beritta om projektet gemensamt.

Bilden som Utopia valde att publicera i tidigt skede visade en byggnad med stora glasade fasadpartier.
Det var ett fotomontage med byggnaden inklippt som renderad 3D bild med hég detaljeringsgrad.
Med de klimatambitioner som fanns i projektet var det osannolikt att byggnaden skulle kunna ha si
stor andel glas som bilden visade. Trots det publicerades bilden och trots att Castellum avridde Uto-
pia fran att géra det. Nir parterna senare skede skruvade upp klimatambitionerna ytterligare blev det
dnnu svérare att behilla det uttryck som den ursprungliga bilden visat och samtidigt halla sig inom de
ekonomiska ramarna. Det dréjde didrfor lang tid innan en ny bild kunde publiceras som béda parter
var n6jda med. Kommunens uppfattning ir att den ursprungliga bilden som visade en byggnad som
sdg mer firdigtinkt ut 4n vad den i sjélva verket var forlingde processen och orsakade stora problem
i projektet.

Byggnaden (bygghandling)

Utopia

Vi har natt fram med de grundvirden vi ville f6ra in i projektet. Dels bygga ett landmarke i trd och att
hantera en inre kontorsmilj6 pa ett mycket bittre och annorlunda sitt.

Det ekonomiska pressade liget med allt frin dyr trastomme till dalig valutakurs f6r euron har tvingat
oss att renodla mycket och ta bort sidant som inte hér hemma dir. Det ér inte alltid av ondo utan har
gjort Korsningen tydligare. Eftersom vi har varit helt delaktiga i kalkylarbetet har vi kunnat vara med
och bevaka sidant som 4r viktigt och kunnat vilja bort sidant som har mindre betydelse. Det ir ett
arbete vi tillsammans lagt mycket tid pa med Castellum och byggaren NA Bygg. Vi har saklart inte fatt
igenom allt och vi har haft olika syn pd vad som dr viktigt med ibland hogljudda diskussioner. Vissa
strider har vi vunnit och andra har vi inte kunnat paverka da vi inte heller dger huset eller sjilva kom-
mer forvalta det.



Var 6vertygelse dr att vi har kommit mycket lingre och tillsammans med Castellum f6rflyttat projektet
en bit utanfér Castellums ”comfort zone” och dirigenom gjort en byggnad som kommer bli ett nytt
tillskott till deras bestind, samt en ny vinkel pa hur kontor kan géras och hur de kan byggas. Férhopp-
ningsvis kommer framtida hyresgister se de kvaliteter vi kimpat f6r och flytta standarden och med-
vetandet om vilka kontorsmiljéer du som hyresgist kan fa.

Castellum har varit drivande i att h6ja miljokraven. Deras krav och nivaer satte en hégre niva 4n om vi
som arkitektkontor bestimt. Vi ser och har sett hur de héga miljékraven begrinsar den arkitektoniska
friheten, men vi har forsokt att anvinda oss av det och skapa ett uttryck som ocksd samspelar med det.
Klimatansvaret dr for alla att ta och det har vi gjort pa basta mojliga sitt i dialog med 6vriga konsulter.
Det har varit lirorikt och nédvindigt att gé in i strikta miljokrav fOr att se vad vi behdver jobba med i
framtiden for att fortfarande kunna géra arkitektur av hog kvalitet med héga kraw.

Vi hade héga ambitioner att ligga in funktioner som en del av det arkitektoniska uttrycket i byggnaden.
Dir ser vi hur svirt det har varit med en byggherre och dgare som har en mycket vidare syn pd vem
som kan vara hyresgist och vad ett hus ska géra och prestera.

I efterhand har vi ocksa vigt in framtiden starkt i det koncept vi arbetat med, att det finns en vinst i
att arbeta med en byggnad mycket mer generellt. Vi ombesoérjer ett vildesignat skal som ska klara en
framtid med férhoppningsvis méinga olika funktioner och verksamheter. En byggnad madste klara f61-
dndringar 6ver tid och inte fastlast i en tidstypisk anvindning,

Vi har inte lyckats géra allt vi hade 6nskat av konstruktion eller strukturella skil inom en budget, men
tycker vi kommit otroligt lingt med projektet.

Castellum

En mycket stor del i denna process har innefattat just utformningen och det har jobbats vildigt mycket
med utseende och yta som inte fyller en funktion f6r brukaren. Utsmyckningen av bl.a. fasad men
dven invindigt har Castellum haft en vilja att ldta arkitekten vara med och paverka i stor utstrickning
da arkitekten vunnit makten 6ver projektet fran borjan. Arkitekten har darfér ocksa haft ett extra stort
driv i dessa fragor. Utformningen har med andra ord varit en drivande del i processen men det innebar
inte nédvindigtvis hogre kvalité dn i normala fall. Dessa delar dr i stérre omfattning lattare att pruta
bort i en ”vanlig” process.

Di Castellum har hdga krav pa milj6 i normala fall var det inte ett alternativ att genomféra detta pro-
jekt utan hoga krav om vi skulle vara en spelare i detta. Dock har férutsittningen trd i stommen gjort
att vi siktat dnnu lite hogre i detta projekt. Vi har inte stott pa ndgra hyresgister som har den hir certi-
fieringen som ett krav men vi kan diremot fa bittre lanevillkor genom att ha certifieringen.

Som helhet 4r vi nu néjda med hur byggnaden ir utformad och tror att det kan bli en helt fantastiskt
fin byggnad med hogt stillda hillbarhetskrav.

Kommunen

Byggnaden har utvecklats fran vad som skulle kunna beskrivas som spekulativ glasarkitektur till en
byggnad med ett mer konventionellt uttryck, men med ménga arkitektoniska kvaliteter och mycket
héga klimatambitioner. Byggnadens mjuka och varma framtoning kommer bli ett vilgérande inslag i
stadsbilden omgiven av stora trafikrum och byggnader av en helt annan karaktir. Interidren med stora
inslag av trd kommer erbjuda en arbetsmiljé som inte finns i Orebro. Att bygga kontorshus med s4
héga klimatambitioner framstar alltmer nédvindigt, men i Orebro kommer byggnaden fortfarande
vara ett undantag och samtidigt viktig férebild f6r andra projekt.

Tomtens oregelbundna form och begrinsade yta har varit en utmaning och hindrat byggandet av
en mer rationell volym. Samtidigt har begrinsningarna gett arkitektoniska kvaliteter som den brutna
fasadlinjen och utkragningarna i volymen. De utanpiliggande diagonala stagen som enbart har en
dekorativ roll sitter fingret pa de arkitektens och byggherrens olika syn pa kvalitet. Fér arkitekten dr
stagen en viktig kvalitet, de tillf6r en detaljering i fasaden som har betydelse f6r byggnadens karaktir.

()



For byggherren utgér de en onddig merkostnad, de orsakar byggtekniska problem och riskerar att
samla is och sné som kan falla ner pa férbipasserande. Ur byggherrens perspektiv riskerar stagen sna-
rare att sinka kvaliteten pa byggnaden 4n att hoja den. Arkitektens vilja att undvika undertak har ocksa
satt fingret pa aktOrernas olika syn pa kvalitet. Utan undertak blir balkarna i trd synliga och hela idén
med en tribyggnad forstirks. Byggherren ser i stillet en kvalitetsmassig forsimring eftersom franvaron
av undertak férsvéirar hyresgistanpassningar.

Nigra tongivande arkitektoniska kvaliteter som fanns i med i aktrerna gemensamma maélformulering
har férsvunnit under processen. Den invindiga huvudtrappan som skulle vara ett markerat inslag i den
yttre gestaltningen har blivit timligen osynlig bakom fasaden i den slutliga gestaltningen. Trots det
finns trappan kvar i samma lige dir det i stillet kunde blivit ljusa arbetsplatser om trappan flyttats till
byggnadens motsatta sida. Med byggnadens kompakta volym och exponerade lige utgér taket och
takfallens skdrningar och glaslanterniner en viktig och synlig del av byggnadens karaktir. I den bygg-
nad som nu uppfors har taket fatt ett mindre intressant uttryck i1 jaimforelse med i tidigare forslag, Det
ar forsimring ur ett stadsbildsperspektiv.

Av arkitektens och byggherrens kommentarer framgar tydligt att det finns olika syn pa projektets
kvaliteter. Men, trots olika virderingar tycks bada parter vara eniga om att byggnaden som helhet star
for hég kvalitet och att de genom att kliva ur sina bekvimlighetszoner kommit lingre 4n vad de gjort i
sina tidigare projekt. Det instimmer ocksda kommunen i.
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Orebro kommun
Stadsbyggnadsfoérvaltningen

019-2110 00
orebro.se

ILLUSTRATIONSBILDER: UTOPIA ARKITEKTER
PRODUKTION: ADVANT
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