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Sammandrag

Examensarbetet Ett attraktivare Almedal - Utvecklingsforslag for Krokslatt 148:13 och
dess naromrade &r skrivet av Victoria Larsson och Julia Torstensson pa institutionen for
Arkitektur pa Chalmers tekniska hogskola. Arbetet skrevs i samarbete med Platzer
Fastigheter och syftar till att ta fram ett utvecklingsforslag for fastigheten Krokslatt
148:13 och dess direkta naromrade i Almedal. Metoden for arbetet innefattar
litteraturstudier inom vad som utgor attraktiva stéder, vilka regler och lagar som finns och
hur fastighetsmarknaden ser ut. Vidare gors intervjuer med sakkunniga, en omradesanalys
samt en objektsanalys. Undersdkningarna leder slutligen till ett utvecklingsforslag.

Fastigheten ar belagen i sodra Goteborg mellan Mdlndalsvagen och Molndalsan, cirka 2
kilometer fran knutpunkten Korsvéagen. | Almedal finns framst kontor och bostader och
omradet ar under utveckling. Nya byggnader med kontor och bostader kommer att
blandas med befintlig bebyggelse och historiska industribyggnader. En av kvalitéerna i
Almedal ar den direkta narheten till Molndalsan. Dock dar tillgangligheten till an
begransad och det samma géller gronstrukturen i omradet. Trafikmiljon i omradet upplevs
som mindre trivsam men bilvédg, kollektivtrafik samt gang- och cykelvag fyller sin
funktion. Fastigheten Krokslatt 148:13 byggdes ar 1952 och bestar utav fyra vaningar dar
entréplanet innehaller en lampbutik, ett snickeri och en musikstudio och de 6vre planen
utgors av kontor. Fastigheten har betackningen J, industri, och far bebyggas upp till 12
meter enligt géllande stadsplan.

Utvecklingsforslaget for ett attraktivare Almedal innefattar att omradet far en ny aktivitet
i form av en restaurang- och bouleverksamhet. Den forvantas bli en dragningskraft och
generera fler besokare till omradet. Forslaget pa den nya verksamheten, benamnt Kroken,
presenteras i en planritning med kompletterande beskrivningar. Boulekonceptet stréacker
sig in i ett nytt parkomrade och blir en aktivitet for allméanheten. For att trafikmiljon ska
upplevas mer trivsam foreslas att hastighetsbegransningen pa Maélndalsvéagen sanks och
att det projekteras for fickparkeringar. Omradets pagaende utveckling forvantas oka
flodet av manniskor, darfor foreslas att fastighetens nordvastra horn fortsatter att
anvandas for handel men med en inriktning som attraherar omradets boende och besokare.
Examensarbetet innefattar aven ett forslag pa tilloyggnad av kontorsplanen som
presenteras i form av idéskisser. Genom direktavkastningsmetoden beréknas
fastighetsutvecklingsforslaget att 6ka fastighetens varde med ca 50 miljoner kronor varav
boulekonceptet star for ca 17 miljoner kronor.

Nyckelord: Fastighetsutveckling, omradesutveckling, ombyggnad, park, boule



Abstract

Krokslatt 148:13 — Development proposal towards a more attractive Almedal is a
bachelor thesis written at the Department of Architecture at Chalmers University of
Technology. The report is written in swedish by Victoria Larsson and Julia Torstensson
in collaboration with Platzer Fastigheter. The bachelor thesis aims to present a
development proposal for the property Krokslatt 148:13 and its surrounding areas in
Almedal. The method in this project includes studies of literature in the topics of what
constitutes attractive cities, what regulations there are and how the real estate market
works. Furthermore, interviews with key persons are held and the area and property are
analyzed. The investigations will result in a development proposal.

The property is located in south of Gothenburg, about 2 kilometers from Korsvégen,
between Mdlndalsvagen and Mdlndalsan. In Almedal there are a lot of offices, trading
sites, dwellings and the area is also during development. New buildings with offices and
dwellings will be mixed with existing buildings and historic industrial buildings. One of
Almedals qualities is the connection to MélIndalsan, however the accessability to the river
is limited. Also, there is a lack of green areas in Almedal. The traffic environment is
perceived as less pleasant but roads, public transportation, pedestrian and bicycle paths
perform its function. Krokslatt 148:13 was built in 1952 and consist of four floors where
the entrance level includes a store, a carpentry and a music studio while the upper floors
are offices. According to the current local development plan the property is classified as
industry and has a building height maximum of 12 meter.

A new restaurant with opportunity to play boule will be located in Krokslatt 148:13,
which will work as an attraction to Almedal. The concept will be named Kroken and is
presented in text and drawings of the floor plan. The concept also includes outdoor boule
courts, located in a park next to Krokslatt 148:13, which will be available for the general
public. To enhance the perceived traffic environment, a proposal of decreased speed-limit
on Mdlndalsvégen is given. There will also be a proposal of parallel parking to achieve a
better experience of the area. In the future there is an expected increased flow of people
and therefore the northeast corner of the property will continue to contain trade business
but with another alignment, beneficial for more people. Also, an opportunity to increase
the area of the offices has been identified. With the method of divided price ratio the
proposal of development for Krokslatt 148:13 is calculated to increase with
approximately 50 million SEK, in which the concept of boule stands for 17 million SEK.

Keywords: Real estate development, area development, refurbishment, park, boule



Forord

Examensarbetet Ett attraktivare Almedal - Utvecklingsforslag for Krokslatt 148:13 och
dess naromrade &r det avslutande arbetet pa kandidatprogrammet Affarsutveckling och
entreprendrskap inom byggteknik pa Chalmers tekniska hogskola. Det ar skrivet for
institutionen for Arkitektur och omfattar 15 hogskolepoang.

Examensarbetet ar skrivet i samarbete med Platzer Fastigheter da de sag potential for
framtida utveckling av fastigheten i kombination med dess naromrade. Mikael Dotevall,
fastighetschef pa Platzer Fastigheter har varit handledare och vi vill rikta ett stort tack till
honom. Mikael har som handledare uppmuntrat oss till kreativitet och bidragit med ett
fastighetsbolags perspektiv och sin kunskap om fastighetsutveckling. Vi vill ocksa tacka
ovrig personal pa Platzer Fastigheter som mdjliggjort och bidragit med kunskap till
arbetet.

Ett stort tack riktas till Nina Ryd, bitradande professor och arkitekt, vid institutionen for
Arkitektur, for handledning i arbetet. Vi vill ocksa tacka de sakkunniga och
foretagsrepresentanter som stallt upp pa intervjuer som hjalpt till att hoja kvaliteten pa
arbetet.

Slutligen vill vi uttrycka tacksamhet till vara familjemedlemmar och partners som klarat
sig utan middagsséllskap under varen. Vara kara har dessutom, vad vi tror, lyssnat pa
varldsliga bekymmer relaterat till prestanda och anvéndarvanlighet hos diverse
dataprogram samt svarigheten i att utforma akademiska meningsbyggnader.

Examensarbetet har varit mycket givande och det ligger manga tankar och mycket arbete
bakom det. Var forhoppning ar att Platzer Fastigheter blir inspirerade av forslaget och gor
verklighet av det.

Goteborg juni 2016

Victoria Larsson
Julia Torstensson
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1. Inledning

Detta kapitel beskriver bakgrunden till examensarbetet. Inledningsvis forklaras
problematiken som ligger till grund for utformningen av arbetets syfte. Malsattningar och
avgransningar for arbetet presenteras och slutligen forklaras den metod som har anvants
vid unders6kningar och analyser i arbetet.

1.1. Bakgrund

Goteborgs innerstad expanderar vilket medfor att flera narliggande omraden blir mer och
mer centrala. Ett av omradena ar Almedal som ligger langst MoIndalsvagen i stadsdelen
Krokslatt. Almedal ar kant for sin historia som industriomrade med bade bryggeri- och
textilindustri. Omradet ligger 1,2 km fran centrala Korsvéagen (Eniro, 2016), men upplevs
anda inte som centralt. Flera byggprojekt i omradet visar pa fastighetsagares tro pa
Almedals utvecklingspotential.
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Figur 1-1 Oversiktbild Almedal (Eniro, 2016)

Goteborgs Stad har visioner infor ar 2021 da staden firar 400 ar. Satsningar for att
uppfylla visionerna infor jubileet innefattar projekt som ska fora invanarna narmare
varandra och bidra till en stad som verkar for hallbarhet (Goéteborg & Co, 2016a).
Goteborg och Mdlndal har tillsammans tagit fram en fordjupad Oversiktsplan dar
kommunerna  gemensamt  beskriver sina  mal med omradet langst
Maélndals/Goteborgsvagen.

Platzer Fastigheter forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter i Goteborgsomradet.
Langs Mdlndalsvagen &ager Platzer Fastigheter fyra fastigheter (Platzer Fastigheter AB,
2016b). Den fastighet som kommer att undersdkas i arbetet &r Krokslatt 148:13 och
markeras i illustrationen nedan. Fastigheten &r lokaliserad i anslutning till en fastighet



under utveckling dar Platzer Fastigheter ar fastighetsdgare. Utvecklingen forvantas
paverka omradet och darfor efterfragas aven ett utvecklingsforslag for Krokslatt 148:13.

-

rokslitt 148:13] %

Figur 1-2 Krokslatt 148:13 i forhallande till Korsvagen (Hitta.se, 2016)

1.2. Syfte, avgransningar

Syftet med examensarbetet &r att lamna ett utvecklingsforslag for fastigheten Krokslatt
148:13 och det narliggande omradet i Almedal. Forslaget ska utformas i enlighet med
Platzer Fastigheters onskemal om ett mer attraktivt omrade och Géteborg Stads vision for
jubileumsaret 2021.

Malséttningen for examensarbetet ar att utreda vilka faktorer som bidrar till ett attraktivt
omrade och analysera kommunens vision och mal for omradet Almedal. Resultat fran
undersokningar och analyser ska ligga till grund foér utformningen av
utvecklingsforslaget. Malet ar dven att utvecklingsforslaget ska vara ekonomiskt hallbart
for fastighetsagaren. Vidare ar malséttningen att Platzer Fastigheter ska inspireras av
examensarbetet vid utveckling av fastigheten Krokslatt 148:13 och i det strategiska
arbetet i omradet.

Examensarbetet utgar fran fastigheten Krokslatt 148:13 och behandlar det geografiskt
narliggande omradet i Almedal. Utvecklingsforslaget avgransas till att anvanda Goteborg
stads vision for jubileumsaret 2021 som riktlinje for hur forslaget ska bidra till hela
staden. Néarliggande kommuners gemensamma mal fér Mdlndalsans dalgang avgransar
forslaget ytterligare. Examensarbetet ger forslag som amnar forbattra omradets allmanna
ytor for gemenskap och méten. Utifran perspektivet pa hur manniskan upplever omradet
studeras trafikmiljon i Almedal. Vidare avgransas arbetet till att ge forslag pa passande
verksamheter till fastigheten Krokslatt 148:13. Forslaget utformas for att komplettera
omradets befintliga verksamheter och kvalitéer for att bli mer attraktivt. De ekonomiska
berdkningarna begrénsas av det underlag som Platzer lamnat och som godkants for
publicering.

1.3. Metod

For att uppfylla syftet med examensarbetet innefattar metoden fyra delar i ordningen,
litteraturstudier, omradesanalys, objektsanalys och utvecklingsforslag. Examensarbetet
borjar med en bred och dvergripande litteraturstudie som féljs av mer avsmalnade delar.
Tillsammans ldgger de grunden for det slutliga utvecklingsforslaget. Metodens
uppbyggnad &r illustrerad som en tratt for att tydligt beskriva tillvdgagangssattet, se figur
1-3.
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Figur 1-3 Illustration av metod

Utover information fran akademisk litteratur och elektroniska kallor har intervjuer med
sakkunniga bidragit med kunskap, vilket utgor underlag for utvecklingsforslaget. Under
intervjuerna har Gppna fragor kring det aktuella amnet stéllts de berorda. Foljande
personer har intervjuats:

e Inger Bergstrom, projektledare och arkitekt vid Stadsbyggnadskontoret i
Goteborgs Stad. Inger har lett arbetet med den fordjupade 6Gversiktsplanen for
Molndalsans dalgang och har bidragit med information och tankegangar kring den
samt hur Goteborg ser pa stadsutveckling i omradet.

e Henrik Einarsson, chef pa etablering och investeringsavdelning pd Business
region. Under intervjun diskuterades faktorer som paverkar fastighetsmarknaden
och etableringar av foretag i Géteborg.

e Niklas Marklund, forbundskapten for svenska boulelandslaget och
boulebaneanlaggare. Niklas har bidragit med kunskap om praktiska detaljer kring
boulebanor, sa som hur de byggs och hur de underhalls.

Via mejl har sakkunniga pa Goteborgs Stads miljoférvaltning, NAI Svefa, Liljewalls
arkitekter, PEAB, Bjurfors fastighetsmaklare och Ockerd kommun bidragit med stod och
specialistkunskap till undersokningar och analyser. Via mejl har upphovsmannen for
samtliga bilder gett tillstdnd for publicering.

1.3.1. Litteraturstudier

For att ta fram ett utvecklingsforslag har grundldggande fakta om vad som utgdr en
attraktiv stad studerats och sammanstallts. Detaljplaners paverkan, fastighetsvardering,
lagen och hyresnivaer i Goteborg har ocksa studerats. Fakta har inhamtats fran litteratur,
branschrelaterade artiklar och elektroniska kallor.

1.3.2. Omradesanalys

| omradet finns flera intressenter som alla har olika mal och visioner. | examensarbetet
undersoks Goteborgs Stads visioner for hela staden men aven for omradet Almedal.
Goteborgs Stads visioner for 2021 har studerats och dven “Oversiktsplan for Goteborg
och MolIndal fordjupad for Molndalsans dalgang Utstillningshandling december 2015
For att fa en djupare forstaelse for den fordjupade Oversiktsplanen intervjuas Inger
Bergstrom fran stadsbyggnadskontoret som ar projektledare for den fordjupade
Oversiktsplanen.

Vad som finns i omradet bade nu och forr har undersokts for att forsta dess historia samt
skapa underlag till vilka verksamheter som saknas eller kan téankas komplettera omradet.



Information om Almedals historia har hamtats fran litteratur och fran Gateborgs
Stadsmuseum har bilder hamtats. Besok i omradet tillsammans med information fran
elektroniska kallor har skapat en 6versiktlig bild 6ver vad som finns i omradet. Det finns
ocksa en del pagaende, nyligen fardigstallda och planerade projekt i omradet och dessa
har sammanstallts for att ge en forstaelse for omradets pagaende utveckling.

1.3.3. Objektsanalys

I den objektsanalys som gors for fastigheten Krokslatt 148:13 bidrar Platzer Fastigheter
med ritningsunderlag och studiebesok till fastigheten, vilket gav kunskap om fastighetens
tekniska ~ forutsattningar.  Stadsplanen ~ for  fastigheten  inhamtas  fran
Stadshyggnadskontoret och under ett bygglovsradgivningstillfalle forklaras innehallet i
planen, eventuella bygglovskravande andringar samt hur en planandringsprocess gar till.
Fastighetens lagesklassificering utifran NAI Svefas indelning undersoks och ungefarliga
hyresintakter for fastigheten fas fran Platzer Fastigheter.

1.3.4. Utvecklingsforslag

Utvecklingsforslaget bygger pa examensarbetets litteraturstudie, omradesanalys och
objektsanalys. Utvecklingsforslaget utgors av beskrivningar, en planritning gjord i
AutoCAD och 3D-bilder framtagna i SketchUp pro. Den nya planritningen har tagits fram
utifran befintliga ritningar och andringar har gjorts enligt Plan- och bygglagen,
Arbetsmiljolagen samt Goteborgs Stads riktlinjer och rekommendationer. Kritik fran en
livsmedelsinspektdr och en kokschef som har granskat planritningen har bidragit till
forslagets utformning. Genom direktavkastningsmetoden har fastighetens forvantade
vardedkning beréknats.



2. Litteraturstudier

Inledningsvis studeras vad som utgér en stad och dess offentliga rum. Vidare undersoks
vad som utgdr en attraktiv stad samt vilka Kkvalitéer som skapar attraktivitet.
Fastighetsmarknaden i Gdteborg och hur kommuner reglerar markanvandningen
undersoks ocksa.

2.1. Vad ar en stad?

En samling ménniskor, byggnader och funktioner med en viss tathet och méngd &r en
definition av vad en stad &r. Olsson (1998, s. 4) hdavdar ocksa att det ar ’stadens offentliga
rumslighet och dess rumsliga offentlighet som skapar kénslan av att vi befinner oss i en
stad.” Vilket betyder att det finns tydliga rumsbildningar dar alla manniskor fritt ska
kunna rora sig. Ett offentligt rum avskarmas fran omgivningen med antingen husfasader
(Olsson, 1998), plank, vegetation (Nationalencyklopedin AB, 2016) eller mer icke
visuella véaggar i form av exempelvis symboler, sociala rorelsemonster eller sociala
konventioner (Olsson, 1998). En offentlig rumslighet kan darmed finnas tillfalligt
beroende pa hur en folkmassa ror sig och vara fristaende fran det fysiska rummet.
Exempel pa fysiska offentliga rum &r gator, torg och parker (Nationalencyklopedin AB,
2016).

| en stad finns, utéver offentliga rum, ocksa halvoffentliga rum vilka kan ses som platser
som finns till for alla men som har vissa restriktioner, exempelvis platser som méanniskor
maste betala for att fa vara pa, sa som restauranger och biografer. Det kan ocksa vara
platser som en agare kan stanga nar det passar hen, sa som affarer och gallerior. |
halvoffentliga rum kan ett attraktivt offentligt folkliv uppsta och utdver den aktivitet som
utfors handlar det ocksa om att manniskor traffas och blir sedda under kravlosa former.
Ytor kan ocksa vara halvprivata och privata. Till de halvprivata platserna raknas bland
annat trappuppgangar och innergardar. Till det privata hor exempelvis en manniskas
lagenhet.

Det offentliga rummet, det halvoffentliga rummet, det halvprivata rummet och det privata
rummet utgor olika sfarer i en stad. Ett kannetecken for en stad ar de olika sfarerna och
mojligheten att snabbt forflytta sig mellan dessa (Olsson, 1998). | en stad ska det finnas
olika funktioner och det ska exempelvis finnas mojlighet att bo, arbeta, handla, utéva
fritidsintressen och rekreera. Asling (2011) pépekar ocksa att det inte &r byggnaderna som
utgor en stad utan ocksa de rum som skapas daremellan.

2.2. Attraktivitet i stader

Alla har olika uppfattningar om vad en attraktiv stad ar! men Stockholms ldns landsting
(2016) och Fastighetségarna (2010) har identifierat flertalet faktorer som bidrar till 6kad
attraktivitet. Omraden med kvalitéer som innefattar narhet till vatten, tillgang till park,
narhet till city, narhet till sparstation, utvecklade gang- gatunéat och tillgang till urbana
verksamheter anses vara attraktiva. Miljoer som erbjuder dessa kvalitéer mojliggor for en
bra bostadsmarknad och oppen livsstil, vilket skapar efterfragan hos investerare och
medfor att manniskor vill flytta till omradet. Detta skapar i sin tur en béttre arbetsmarknad
vilket ger potential till 6kade skatteintakter vilket mojliggor for en annu béttre kommun
(Fastighetsagarna, 2010). Enligt PBL (2010:900) 2 kap 38 ska ocksa planlaggningen
framja en god social livsmiljo, vilket bland annat innebéar god tillgang till service,
arbetsplatser, utbildning, kollektivtrafik, rekreationsomraden, fritidsaktiviteter, kultur
och matesplatser (Boverket, 2015d). Exempelvis anses Tradgardsforeningen och Haga
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vara tva populara platser i Goteborg och bada dessa omraden uppfyller de tidigare namnda
kriterierna. Mindre populara platser enligt Fastighetsagarna (2010) ar Heden och omradet
kring Stenaterminalen och gemensamt for dem &r att det &r bland annat mycket biltrafik
och lite bebyggelse (Bjork, 2012).

Hur lattillgangligt ett omrade eller en fastighet ar har stor paverkan pa dess attraktivitet
menar bade Einarsson!, Fastighetsagarna (2010) och Stockholms lans landsting (2016).
Kollektivtrafiken ar darmed en viktig faktor och Einarsson menar att det ar inte bara &ar
narheten till hallplatsen som &r viktig utan aven turtatheten. Avstand till sparstation
paverkar hur attraktiv en byggnad ar, en kritisk grans &r 500 meter, darefter faller priserna
succesivt. For kontorslokaler utgér modernitet och konstorskluster ocksa viktiga
kvalitéer.

2.2.1. Parker och grénomraden

Offentliga parker och gronomraden var ovanliga i Goteborg fore 1800-talet. Darefter
borjade parker och gronomraden att byggas for att utgora stadens lungor, for att skapa
motesplatser och utflyktsmal for manniskor (Olsson, 1998). Gronomraden bidrar till
manniskors 0kade valbefinnande, rekreation och halsa och det ar darfor fordelaktigt att
planera in ytor for detta i stadsplaneringen (Boverket, 2015d), speciellt i stader som
fortatas (Egebrand & Hoglund, 2012). Det ar ocksd angelaget att planera de grona
omradena sa att de knyter samman 6vrig bebyggelse (Boverket, 2015d) och ar utformade
for att uppfylla syftet samt har en estetiskt tilltalande utformning (Boverket, 2015a). Att
plantera gronska i en stad har manga fordelar, bland annat bidrar den med naturlig
dagvattenhantering, bidrar till den biologiska mangfalden, skapar skuggande miljer,
renar luften, ddmpar buller och skapar sociala matesplatser (Boverket, 2010). Grona
omraden i en stad har, utdver de halsoframjande effekterna, ocksa fordelar ur ett
identitetsskapande perspektiv, bidrar till en stads marknadsféring samt 6kar vérdet pa de
kringliggande omradena. P& grund av dessa faktorer anses gréna omraden vara
samhallsekonomiskt l6nsamt (Carlsson, 2013). | en allt mer tatbebyggd stad skall
gronomraden utformas sa att staden kan fungera pa ett lampligt satt for alla (Boverket,
2015a).

For att manniskor ska utnyttja ett gronomrade kontinuerligt ar narheten till det avgorande,
dar 300 meter fran arbetsplats eller bostad med fri gangvég ar en kritisk grans for att
regelbundet bestka en park. Olika manniskogrupper vill ha ut olika saker av ett
grénomrade, dock &r den vanligaste aktiviteten i parker motion (Statens Folkhalsoinstitut,
2009). Alla har olika uppfattningar om vad som ar ett kvalitativt gronomrade men
generellt satt bor gronomradets belysning, underhall, vaxtlighet, sociala motesplatser och
dess estetiska utformning goras pa bésta satt (Kara, Tuncay, & Deniz, 2011). Kara et al.
(2011) menar ocksa att parkbankar, fontaner, grillplatser, belysning, soptunnor och
underhall av parker utgor kvalitéer. Statens Folkhalsoinstitut (2009) menar att
utformningen pa parker paverkar vilka som kommer att vara dar, exempelvis ger flacka
parker mojlighet for alla att utnyttja parken och lekplatser lockar barnfamiljer. Grona
omraden paverkar inte bara utemiljon utan dven personer som arbetar inomhus drar nytta
av gronskans positiva effekter. Gronska utanfor fonstren medfor mer kreativa, mindre
stressade och nojdare anstallda. Det finns ocksa fordelar med att utdka de gréna ytorna i
stader som inte bestar av sammansatta gronytor. Det bidrar ocksa till en mer estetiskt
vacker stad, 6kar vélbefinnande och hjalper till att rensa luften.
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Goteborgs Stad har tagit fram mal och strategier for hur gronomradena i staden ska
hanteras for att staden ska kunna erbjuda gréna kvalitéer i en allt mer fértatad stad. Bland
annat har de som strategi att inneha parker med varierat innehdll, starka de
gronblaastraken, gora gronomradena mer synliga, sakerstalla att tillgangen till parker och
gronomraden &r god och utveckla mer gront i de hardgjorda ytorna i staden (Park och
Natur Goteborgs Stad, 2014).

2.2.2. Torg

Oppna ytor mellan huskroppar som &r allmanna, som mestadels bestar av hardgjord yta
samt dr oppna mot himmelen utgér ett torg. Forr utgjorde torgen handelsplatser till
bygdens bonder och de kunde ocksad utgora representativa motesplatser for viktiga
personer (Olsson, 1998). Olsson (1998) pastar att torgen med tiden har mist sin
attraktivitet. Exempel pa detta ar Jarntorget som forr var en popular métesplats men som
idag, trots att mycket folk ror sig dar, inte ar ett torg som besoks pa grund av sin
trivselkansla. De korsande trafiklederna intill torget minskar attraktiviteten pa torget och
den framsta anledningen till att besdka torget ar for att det utgdr en knutpunkt i
kollektivtrafiken. 1 Det offentliga stadslivets forandringar av Olsson (1998) dras
slutsatsen att for att torg skall vara attraktiva bor de inte ligga i direktkontakt med starkt
trafikerade gator da det exempelvis skapar buller. Ett torg tenderar att bli attraktivare om
manniskor inte heller behdver korsa stora trafikerade végar for att komma till torget. Pa
torgen bor varierade verksamheter finnas och genom att inte lata parkeringsplatser ta 6ver
torgen Okar forutsattningar till att nyttja torgen for olika andamal.

2.2.3. Trafikmilj6

For att skapa attraktivitet ar det viktigt att manniskan kanner sig trygg. Det ar darfor bra
att undvika fordon eller sakta ner de som kor i ndrheten av fotgangare (Sepe, 2013).
Foérutom att reglera fordonens hastighet via hastighetsbegransningar kan aven gatans
utformning paverka hastigheten. | rapporten Gatustruktur av Gatukontoret Malmo Stad
(2006) visas att langsgaende parkeringsplatser, till exempel kantstensparkering, sanker
hastigheten for fordon som kor langst gatan. Aven att projektera for fler overgangstallen
kan vara en atgard som genererar en sakrare trafikmiljo (Goteborgs Stad & Mdlndals
Stad, 2012).

Gator &r attraktiva nar folk valjer att ga eller cykla pa dem nér de ska ta sig mellan olika
stadsdelar. Folk valjer att ga pa straken for att det &r trivsamt att vistas dar och pa en
attraktiv gata ror sig ofta mycket folk. Exempel pa attraktiva gator i Géteborg ar Avenyn,
Vasagatan och Linnégatan (Olsson, 1998).

2.2.4. Matstallen

Folk tar sig till de verksamheter som finns langs en gata och darmed paverkar
verksamheterna hur attraktiv en gata ar. Exempelvis tar sig folk till matstéllen for att ata
mat och darmed skapas liv langs gatan. Matstallen och en gatas livlighet paverkar
varandra émsesidigt, desto fler restauranger det finns langs en gata, desto mer livlighet
skapas langs med gatan men samtidigt tenderar ocksa matstallen att tillkomma pa gator
dar mycket folk ror sig. Olsson (1998, s. 74) menar ocksa att ”... samspelet mellan de
forbipasserande och de som sitter pa matstallet tycks ha stor betydelse for gatans
attraktivitet”. Planverket (1987) visar ocksd pa att gadende och sittande upplever
gaturummet som trevligare om det finns variation och rorelse att titta pa. Exempelvis ar
de yttersta sittplatserna pa uteserveringarna mot gatan mest attraktiva. Dar kan gasterna
skada livet pa gatan samtidigt som forbipasserande beskadar uteplatserna. Under vintertid
fyller fonster samma funktion, det skapar forutsattning for interaktion mellan gatans
livlighet och restauranggasterna (Olsson, 1998).



2.3. ldentitet | stader

I stader finns manniskor med olika kulturella bakgrunder i olika livsstadier, alla upplever
omraden olika. Upplevelserna fran olika manniskor ar det som tillsammans skapar
identiteten for omradet. Att definiera vad en identitet innebar ar darfor svart men Sepe
(2013) har i boken Planning and place in the city beskrivit karaktéristiska delar som
bidrar till omradens identitet. Den forsta faktorn ar omradets fysiska egenskaper och
utseende dar byggnaders utformning och det naturliga landskapet spelar stor roll for
omradets identitet. Upplevelsen av omradens identitet ar ocksa kopplat till fungerande
samhallsfunktioner sa som livsmedelsbutiker och vardcentraler. En annan faktor som
beskrivs ar de aktiviteter som beskadas av omradets besokare.

Identitet &r kopplat till attraktivitet, kan ménniskan identifiera sig med staden och k&nna
tillhorighet till den, upplevs den som attraktiv (Mdoller, 2001). Den tillhérighet som
upplevs i ett omrade hor ihop med omradets speciella karaktar (Olsson, Larberg, &
Svensson, 2016).

Aktiviteter under olika timmar pa dygnet bidrar till minskad kriminalitet vilket ger okad
trygghet (Sepe, 2013). Trygghet ar en kansla kopplad till ett omrade, vilket innebar att
trygghet skapar identitet i ett omrade (Moller, 2001).

For ett omrade vars identitet ska forandras genom medveten paverkan finns det enligt
Sepe (2013) faktorer att tdnka pa for att lyckas. Identitetsresurser i ett omrade maste
bevaras. Exempel pa sadana resurser &r naturlig skonhet och historiskt viktiga byggnader.
Identitetsresurserna bevaras genom underhall och bevarandeprogram. Vid nya projekt &r
det viktigt att beakta ménniskans upplevelse och uppmuntra till involvering for att kunna
starka och utveckla hur identiteten i omradet upplevs (Sepe, 2013). Ett projekt bor, dven
enligt Olsson et al. (2016), ta hansyn till omradets nuvarande identitet genom att bevara,
stérka eller utveckla den.

2.4. Blandstad

Goteborgs Stad vill, enligt Bergstrom?, utveckla Goteborg mot en blandstad. Begreppet
blandstad innefattar att olika funktioner i samhéllet skall blandas. Detta betyder
exempelvis att bostader, handel och andra verksamheter varvas med varandra istéllet for
att ligga pa olika geografiska platser. | en blandstad finns det inga bestammelser for hur
stor del av en stad som ska utgora specifika funktioner (Bellander, 2005) men Bergstrom
séger att en blandstad innebé&r bland annat handel och andra verksamheter i bottenplan
och bostéder och kontor ovanfor. En blandstad redogdrs som tét och komplex och darmed
skapas nérhet mellan verksamheter och ménniskor. Ytterligare en fordel med att ha en
blandstad ar att det skapar liv i omraden 6ver dygnet, vilket i sig skapar en kansla av
trygghet (Bellander, 2005).

2.5. Fornyelse av lokal

Med tiden forandras en stad och dess innehdll behdver kontinuerligt underhallas och
anpassas efter de nya behoven som utvecklas i en stad (Bjorn, Enhdrning, & Fog, 2001).
Nar en lokal ska byggas om for ett nytt andamal finns det flera parametrar att undersoka.
Det bor undersbkas om den nya verksamheten passar in i omradet och hur
framtidsplanerna ser ut i omradet. Det bor ocksa undersdkas om fastigheten &r lamplig
for den ténkta verksamheten samt om andringen &r ekonomiskt férsvarbar (Sveriges
képmannaférbund, 1976).
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Det bor undersokas i vilket skick en byggnad ar. Det kan vara mycket kostsamt om
grunden eller yttervaggarna behover forstarkas. De tekniska systemen i byggnaden bor
ocksa ses over for att se att de haller den standard som behdvs for den nya verksamheten.
Den befintliga planlosningen paverkar mojligheterna for vilken verksamhet som kan
fungera i lokalerna efter ombyggnationen samt hur enkelt det blir att anpassa lokalerna.
Verksamheter som konditori, gatukk och restaurang kan ha olika storlekar och passar
darfor ofta in i aldre byggnader. Dock kraver matstéllen att varuleveranser kan ske pa ett
tillfredstéllande sett. Finns det speciella inredningsdetaljer i byggnaden kan dessa vara
varda att spara da de bidrar till en unik inredning (Sveriges képmannaforbund, 1976).

Vid nybyggnation och ombyggnation staller Plan- och bygglagen (PBL) och Boverkets
byggregler (BBR) krav pa bland annat tillganglighet, brandskydd, miljé och hélsa
(Byggvérlden, 2012). Dessutom har Géteborgs Stad tagit fram ytterligare anvisningar och
rad for dimensionering av lokalytor, bland annat for storkok. Anvisningarna ar framtagna
for nybyggnation men tillampas utefter vad som &r mdjligt vid ombyggnation
(Lokalforvaltningen Goteborgs Stad, 2016). Detta betyder att byggnader maste uppfylla
PBL och BBR men att det finns anvisningar och rad fran kommunen som underlattar vid
utformning av lokaler for specifika andamal.

2.6. Detaljplaners paverkan

Genom detaljplaner kan kommunen reglera hur bebyggelse, mark- och vattenomraden
skall anvandas och detaljplanen ligger till grund for prévning av bygglovsarenden
(Boverket, 2016a). En detaljplan har en genomfdrandetid som bestdms till mellan 5 och
15 ar och ger rétt till byggnation enligt bestammelserna i detaljplanen. Efter att tiden gatt
ut géller fortfarande samma detaljplan men den kan férandras utan att erséttning till
ber6rda ges pa grund av eventuella forlorade rattigheter (Boverket, 2016b). | en detaljplan
finns diverse beteckningar som tydliggor vad som géller for olika fastigheter och
omraden. Exempelvis kan héjd, verksamhet eller huvudmannaskap for allméanna ytor
regleras (Boverket, 2015b).

Kommun eller annan aktér som har intresse av att detaljplanen @ndras kan starta en
process som mojliggor andring eller nyskapande av detaljplanen, en s& kallad
planldggning. FOr att starta processen gors en ansdkan om planbesked till kommunen.
Kommunen kommer da att ge ett planbesked om en planhandléggning blir pabdrjad eller
inte. Ett positivt planbesked betyder inte att en andring av detaljplanen blir genomférd,
daremot pabdrjas planlaggningen med att undersoka forutsattningar och maéjligheter for
en detaljplanedndring (Boverket, 2015c).

2.6.1. Stadsplan

En stadsplan ar en éldre planbestammelse som reglerar vilka omraden och vilken mark
som far bebyggas. Den nya regleringen, Plan- och bygglagen, inférdes 1987 och i
samband med det bestdmdes att alla aldre planregleringar fick en genomférandetid fram
till 1992. Nuvarande stadsplaner géller idag pa samma satt som en detaljplan men har
alltsa en utgangen genomforandetid (Boverket, 2014).

2.7. Lagesklassificering

En lokals lage kan klassificeras i olika kategorier beroende pa dess geografiska placering.
Klassificeringen grundas framst i hur attraktivt laget &r for hyresgéster och symboliserar
darfor ofta ocksa hyresnivan. De olika kategorierna &r A-, B- och C- lage déar A-lage ar
mest attraktivt och C-lage &r mindre attraktivt.



En fastighet med lokaler i A-lage ligger oftast i centrala delar av staden pa huvudgator
dar genomstromningen av manniskor ar hog. | ett A-lage finns god kollektivtrafik och
mycket service. Ett lage med klassificeringen B-lage ligger pa en plats med lagre
genomstromning och det ar utdver kollektivtrafiken vanligt att man tar sig dit med bil.
Fastigheter som ligger i C-ldge utgors ofta av storskalig forortsbebyggelse och hit
kommer folk ofta planerat istéllet for att spontant titta in. Mojlighet till parkering &r en
viktig faktor for fastigheter som ligger i C-lagen (Objektsvision AB, 2016a). | figuren
nedan visas lagesklassificeringar i Géteborg gjord av NAI Svefa. | illustrationen ar AA-
lagen markerade och dessa platser anses vara attraktivare an vanliga A-lage.
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Figur 2-1 Lagesklassificeringar i Goteborg. AA — lagen ar markerade i rosa, A—-lagen i rétt, B-lagen i blatt,
C-lagen i gront och dvrig yta utgor D-lagen.!

2.8. Fastighetsvardering

Fastighetsvérdering innebdr att man forsoker uppskatta en fastighets marknadsvarde. |
boken Fastighetsvardering och marknadsanalys av Fredrik Brunes (2015, s. 10) beskrivs
marknadsvéarde som ”Det mest sannolika priset pa en fri och 6ppen marknad med
tillrdcklig marknadsforingstid och utan partsrelation och tvang.” Denna definition &r
utformad enligt internationella stadgar och &r den som kommer att anvandas i
examensarbetet.

Det finns flera sétt att vardera fastigheter. En metod ar direktavkastningsmetoden som
baseras pa ett framraknat driftnetto dividerat med direktavkastningskravet. Metoden
kallas &ven Gordons formel (Institutet for vardering av fastigheter & ASPECT, 2011).

Driftnetto
Direktavkastningskrav

Marknadsvirde =

Driftnetto ar det arliga 6verskottet som fastigheten genererar. Direktavkastningskravet ar
en bedémning som gors av investeraren. Kravet varierar beroende pa investerarens

1 Hans Hurtig fastighetsanalytiker NAI Svefa, e-post 15 februari 2016
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uppfattning av hur stor risk investeringen innebér. Ett hogt krav tyder pa att investeraren
ser en stor risk med investeringen och ett lagre krav tyder pa att investeraren ser
investeringen som saker (Brunes, 2015).

| rapporten Svensk fastighetsmarknad - fokus 24 orter av NAI Svefa (2016) har
direktavkastningen bedémts utifran fastigheters lage och verksamhet. Fran rapporten
framgar att fastigheter med kontor, butiker och industrier i A-lage har lagre
direktavkastning an fastigheter i C-lagen. Som tidigare namnt betyder lag
direktavkastning att risken bedéms som lag av investerare (NAI Svefa, 2016).

MARKNADSDATA MARS 2016

Hyra Direktavkastning
kr/kvm %

KONTOR

Al-lage 1700- 2900 4,25-5,75
A-lAge 1400- 2500 4,75 -5,75
B-lage 1000- 2200 5,50 -6,50
C-lage 650 - 1600 6,50-8,25
BUTIKER

AA-lage 4 000-11000 4,25 -5,25

A-lige 1500- 7500 4,50 - 6,25
B-lage 1000- 4000 5,00 -6,75
C-lage 700- 1500 8,25 -7,50
INDUSTRI

A-lage 475- 1100 6,25-8,25
B-lage 475- 1000 6,75 - 8,50
C-lage 425- 700 7,50-8,75

Figur 2-2 Marknadsdata mars 2016, hyra och direktavkastning (NAI Svefa, 2016).

2.9. Hyresmarknad i Goteborg

| figur 2-2 i kapitel 2.8 Fastighetsvardering kan hyresnivaer i Géteborg utlasas. Dér visas
bland annat att kontor i basta lage kostar upp mot 2600 kr/kvm/ar.

Vakansnivaerna pa kontorslokaler i Goteborg ar rekordlaga och ligger ar 2016 pa 2,9 %
och har darmed minskat fran forra arets 3,5 %. Det tyder pa ett hogt tryck pa lokaler men
ocksa pa att efterfragan pa lokaler utanfor de centralaste omradena, med god tillganglighet
med kollektivtrafik, 6kar. Hyrorna dkar darmed pa lokaler utanfor centralaste Goteborg
men i centrala Goteborg ligger stabilt hogt (Objektsvision AB, 2016b).

2.10. Faktorer som paverkar betalningsvilja for kontorslokaler

En undersokning av Stockholms lans landsting visar hur olika stadskvalitéer paverkar
betalningsviljan for kontor. Den visar att kontorslokalhyrorna paverkas av
kollektivtrafikens narhet, lokalens modernitet, att det finns urbana verksamheter i
narheten, om kontoret ingar i ett kluster samt vilken vakansgrad som finns i omradet
(Fastighetssverige, 2015).
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Om en stor del av de anstillda kan na kontorslokalen via kollektivtrafiken inom 30
minuter 6kar hyresnivaerna for kontorslokaler. Darmed ger det positiva effekter for en
fastighetsagare av en kontorslokal att ligga i narheten av kollektivtrafik men ocksa i
nirheten av bostadstiata omraden (Fastighetssverige, 2015). Henrik Einarsson® menar
ocksa att turtatheten och eventuella vantetider vid byten paverkar viljan att ta sig till olika
omraden. Undersékningen visar ocksa att mgjligheten till att med gangpromenad kunna
na handel och restauranger inom 1 kilometers avstand paverkar betalningsviljan for
kontorslokalen. Ytterligare en faktor som paverkar betalningsviljan &r lokalernas
modernitet, berdknade i vardear. Genom att skapa kluster inom typiska kontorsbranscher
genereras en hdg hyresniva. Daremot tenderar omraden med hdga vakanser att generera
lagre hyresnivaer da det signalerar 1ag attraktivitet (Fastighetssverige, 2015).

! Henrik Einarsson avdelningschef etablerings- och investeringsavdelningen Business region, intervju 12
april 2016.
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3. Omradesanalys av Almedal

For att fa en forstaelse for hur omradet ser ut och vad som &r unikt med Almedal gors en
omradesanalys. Analysen underséker historien, nuldget, vad som &r planerat i omradet
samt vilka visioner och planer kommunen har. Kunskap om omradet ar grundlaggande
for att kunna ta fram ett utvecklingsforslag.

3.1. Historia

Historien i ett omrade paverkar dess identitet (Carlsson, 2013). Den forklarar ocksa varfor
en stad eller ett omrade ser ut som det gor och varfor det har en viss geografisk placering.
| Almedal har det bland annat funnits industrier inom textil och 6lbryggeri dar MoéIndalsan
mojliggjorde for transport och kyla till maskiner.

3.1.1. Almedals fabriker

Ar 1846 kopte Hans Henning Wesslau fastigheten tvars éver MélIndalsén fran Krokslatt
148:13 och startade ett linspinneri och linnevaveri dar. Fabriken blev framgangsrik och
redan efter 2 ar kravde produktionen 83 st anstallda (Almedahlsforetagen genom tiderna:
en minnesskrift vid Almedahls Fabrikers 100-arsjubileum, 1946). Fabrikens namn,
Almedals fabriker, &r uppkallat efter Wesslau’s dotter Alma vilket & anledningen till att
omradet idag kallas Almedal (Almedahls, 2016).

MoIndalsan mojliggjorde for fabrikens framgang genom att fungera som transportvag for
material och kol som behdvdes till fabrikens maskiner. Nar jarnvagen byggdes pa 1880-
talet med en station intill fabriksbyggnaderna 6kade fabrikens mojligheter for ytterligare
transport (Larson, 2005). Fabriken i Almedal fortsatte sin produktion i 110 &r men efter
andra varldskriget okade konkurrensen fran utlandet och fabriken flyttade ar 1956 all sin
produktion till Dalsjofors. Fastigheterna som tidigare innehdll Almedals fabriker finns
idag val bevarade och har stort kulturhistorisk véarde da de representerar en av Sveriges
forsta och storsta textilindustri (Melica, 2014).

Figur 3-1 Almedals fabriker: till hoger &r spinneri och lagerlokal, till véanster blekeri och appretur. Ar
1889 (Goteborgs stadsmuseum, 1889).
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3.1.2. Lyckholms bryggeri

Ar 1881 lat J.W. Lyckholm uppféra ett bryggeri i Almedal. Bryggeriet bestod utav ett
malteri i fyra vaningar, ett brygghus, en jaskallare, ett lagerhus (Strannelind, 1994) en
lagerkallare, ett angpannehus och ett maskinhus (Aktiebolaget Pripp & Lyckholm, 1933).
Fastigheten kompletterades ar 1889 med ett ytterligare ett malterihus for att méta den
okande efterfragan. J.W. Lyckholms & Co. gick samman med J.A Pripp & Son under
namnet AB Pripp & Lyckholms 1927 och de flyttade verksamheten till HOgsbo
Industriomrade ar 1975. | samband med flytten slutade fastigheten att fungera som
bryggeri (Strannelind, 1994) och har darefter statt delvis tom och anvants till andra
verksamheter. Kvarterets sodra del &r val bevarad och har ett kulturhistoriskt vérde som
visar exempel pa den tidiga industrialismen (Go6teborgs Stad & Mdlndals Stad, 2015).

Figur 3-2 Lyckholms bryggeri: fabriksgdrden med J.W. Lyckholms villa. Ar 1900. (Géteborgs
stadsmuseum, 1900)

3.2. Nulagesanalys

For att forsta omradets forutsattningar gors en nulagesanlys. | analysen forklaras hur
omradets byggnader, trafiksituation, gron- och blastruktur ser ut. Aven en dverskadlig
undersokning av verksamheter i Almedal gors.

3.2.1. Bebyggelsens utformning

| omradet Almedal samsas tegelbyggnader fran 1800-talets fabriksindustrier med
fargglada landshévdingehus och nybyggda tegelhus. Majoriteten av byggnaderna &r i tre
eller fyra vaningar medan de nybyggda fastigheterna har ndgot fler vaningar.
Fabriksbyggnaderna ligger langs Molindalsan pd grund av dess funktion under
industritiden.
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Figur 3-4 Fasader langs MélIndalsviagen under Figur 3-3 Fasader langs MdIndalsvagen under varen, vy
véren, vy fr&n Krokslatt 148:13. Férfattarnas egen  fran Krokslatt 148:13. Forfattarnas egen bild
bild.

3.2.2. Gronstruktur

Idag ar det mycket sparsamt med grona inslag i Almedal och omradet bestar till storsta
del av gatsten och asfalt. Langs med an finns dock nagra trad och annan gronska. Kring
Maolndalsvagen finns enstaka trad planterade och
en mindre grasyta finns langs sparvagnssparen. Vid
Almedals fabriker finns en grasmatta men det
saknas gréna sammanhangande omraden i Almedal
som kan nyttjas av allmanheten.

3.2.3. Blastruktur

Genom Almedal rinner Mélndalsan fran Hindas till
Gota alv via Harryda, Mdlndal och Goteborg.
Vattnet i an ar klart och det gar bland annat att fiska
laxdring (Mélndals Stad, 2016). An skapar en mjuk
karaktar till omradet men i Almedal &r an relativt
svaratkomlig for manniskorna. Langs med an finns
mestadels parkeringar men ocksa vagar och lite
trad/parkyta. An Kkorsars via bilbroar eller
gangbroar.

Molndalsan har genom historien Gversvammats
flera ganger och den senaste rejala dversvamningen
var ar 2006. Darefter har kommunerna Harryda, Eour 3.5 Molndalsin under va -
2 s 2 i gur s- olndalsan unaer varen, ran
GOteob O'T.g och .MOIndaI .g?tt samman och _gjort en Kr%ksléitt 148:13. Forfattarnas egenvgild
rad atgarder for att minimera riskerna for stora
éversvamningar. Bland annat har an gravts ut och fordjupats, dammluckor bytts ut, nytt
damme satts upp, muddring skett men framférallt har samordning kring regleringen av
vattenflodet skapats (Trafikkontoret Goteborgs Stad, Harryda kommun, & Mdlndals Stad,
2012).

3.2.4. Bilvagar, gang- och cykelvagar

Mellan Goteborg och Mdlindal gar Mdolndalsvagen/Goteborgsvagen och varje dag
passerar 6ver 120 000 fordon végen. Det &r en 70-vag som till storsta del &r 4-filig och
mellan filerna gar ett dubbelsparigt sparvagnsspar (Goteborgs Stad & Mdlndals Stad,
2015). MolIndalsvéagen och sparvagnssparen skapar ett brett avstand mellan huskropparna.
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Bergstrom?® forklarar att vissa manniskor upplever att breda gator inte passar som
stadsgator medan andra inte upplever vagars bredd som ett problem. Dessutom poangterar
hon att MoIndalsvagen ar viktig nar trafik behdver omledas fran E6:an, vid ombyggnation
eller olycka. Framkomligheten for polis, ambulans och rdddningstjanst gynnas éven av
den flerfiliga vagen.

Végen och sparvagnarna skapar en del buller och bullernivan forstarks ocksa av den
narliggande motorvagen. Almedal upplevs idag som ett omrade att endast transporteras
genom for att komma till Goteborg eller
Molndal. Langs med hela Mdlndalsvagen,
mellan MélIndalsan och Mdélndalsvagen finns en
gang- och cykelbana. Att ga till Korsvéagen tar
cirka 20 minuter.

Figur 3-6 Gang- och cykelbana langs Mélndalsvéagen Figur 3-7 Gang- och cykelbana langs
under varen. Forfattarnas egen bild. Krokslatt 148:13 vid vintertid.
Forfattarnas egen bild.

3.2.5. Kollektivtrafik

Almedals busshallplats ligger 1,2 kilometer fran Korsvagen och 3,7 kilometer fran
Molndals centrum (Hitta.se, 2016). Till Almedal gar sparvagn 2 och 4 samt buss 186 fran
Korsvédgen. Resan tar tva respektive tre minuter och under rusningstid &r turtatheten var
4:e minut och vid lagtrafik var 10:e minut. Samma sak géller fran MolIndal till Almedal.
Restiden fran MolIndals Station till Almedal &r ca 10 minuter (Vasttrafik, 2016).

3.2.6. Verksamheter

Almedals verksamheter har undersokts genom att jamfcéra information fran Hitta.se
(2016), Eniro (2016) och Google Maps (2016). I Almedal finns mestadels bostader och
kontor. Vardcentral och skolor finns tillgangliga i omradet, dven en mindre mataffar finns
i Almedal. Langs Mdlndalsvagen finns flera stora stormarknader. Gym och hotell finns
ocksa. Omradet har flera restauranger som serverar mat sasom indiskt, pasta och kafémat.
Langs Molndalsvéagen finns nagra butiker som bland annat séljer inredning, bildelar och
sportutrustning. | Almedal ligger foretaget Laserdome som tillhandahaller aktiviteterna
3-kamp, laserdome och minigolf fram till 20:00 alla dagar (Laserdome, 2016).

Y Inger Bergstrom arkitekt och projektledare Stadshyggnadskontoret Goteborgs Stad, intervju den 27 april
2016.
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Verksamhet Narmsta avstand till verksamhet fran Krokslatt 148:13 Antal verksamheterinom 0,5 km fran Krokslatt 148:13
Forskola 200 m 5
Grundskola 500 m 1
Restaurang och café 190 m 5
Livsmedelsbutik 300 m 1
Vardcentral 430 m 1
Apotek 830m 0
Hotell 370m 1
Gym 160m 2
Aktivitet 1000 m 0

Figur 3-8 Avstand fran Krokslatt 148:13 till olika verksamheter. Egengjord tabell.

3.3. Planerade, pagaende och nyligen fardigstéllda projekt i Almedal

Omradet langs MolIndalsvagen &r under utveckling pa flera hall. Nagra projekt i Almedal
ar precis fardigstallda medan andra &r i planeringsstadiet. Nedan visas en illustration av
placeringen pa projekten som kommer att behandlas i kapitlet. Projekten ar Krokslatt-
studentbostéader, Lyckholms, Almedals fabriker och Almedals terrasser.

Almedals terrasser’& ;i «

Figur 3-9 Projekt i omradet Almedal. Férfattarnas egen illustration.

3.3.1. Projektet Almedals fabriker

Platzer Fastigheter, Svenska Hus och Wallenstam har tillsammans tagit fram ett underlag
for samradshandling for Almedals fabriker, se figur 3-10. Majoriteten av de historiska
industribyggnaderna &gs idag av Platzer Fastigheter och i planarbetet 6nskas en blandning
av moderna kontor, handel och bostader. Utdver de befintliga byggnaderna planeras
nybyggnation av kontor och andra verksamheter samt ett parkeringshus. Svenska Hus
planerar att bygga kontor och verksamheter i sina nya byggnader och énskar en blandning
av handel och kontor i deras befintliga byggnader. Wallenstam planerar att bygga
bostader och Platzer Fastigheter onskar att bygga kontor med handel i bottenvaningarna.
Byggnaderna narmast E6:an kommer att fungera som en bullerbarriar for bostdder som
ligger langre ifrdn motorvagen (Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad, 2016).
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Figur 3-11 Almedals fabriker, visionsbild (Semrén & Méansson, 2016).

3.3.2. Krokslatt — Studentbostader

Planer pa ett 11 vaningar hogt bostadshus innehdllande 100 studentbostader med
restaurang- och  handelsverksamhet i bottenplan ar i startskedet pa
Stadsbyggnadskontoret. Enligt Goteborgs Stad (2015) stammer forslaget dverens med
planerna for omradet och forslaget utreds (Goteborgs Stad, 2015).
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3.3.3. Projekt Lyckholms

Ar 2015 var Peabs nya huvudkontor klart p& gamla Lyckholms bryggeri och ytterligare
ett kontorshus haller pa att byggas. Darmed kombineras de nya och gamla byggnaderna
pa fastigheten (Tollesson, 2013). Peab har ocksa planer pa att bygga ytterligare 10 000
kvm BTA kontor?.

. '...'.
T I
VN1 B! 3 2

Figur 3-12 Projekt Lyckholms (Peab, 2016)

3.3.4. Projekt Almedals terrasser

Sverigehuset har tagit fram projektet Almedals fabriker, innefattande tva etapper. Totalt
omfattar projektet 145 nya bostadsratter varav 71 stycken i etapp 1 och 74 i etapp 2.
Tilltrade till bostaderna i etapp 1 skedde i november 2015 och for etapp 2 planeras tilltrade
till april 2016. Sammanlagt kommer projektet att skapa cirka 9 100 kvadratmeter
boendeyta?.

3.3.5. Vastlanken

Fram till ar 2028 kommer det att genomforas ett antal satsningar inom vag och jarnvag
for att Vastsverige ska utvecklas pé ett héllbart satt (Trafikverket, 2013). Ar 2026
forvantas satsningen Vaéstlanken att vara féardigbyggd. Satsningen innebédr en
dubbelspérig jarnvagstunnel under Goteborg med stationer vid Centralstationen,
Hagakyrkan och Korsvdgen (Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad, 2014). Den
underjordiska jarnvagstunneln kommer att koppla pa befintlig jarnvag i Gullbergsvass
och Almedal. Gatustrukturen och tillgangligheten i dessa omraden kommer att paverkas
(Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad, 2014).

Korsvégen &r idag en knutpunkt i kollektivtrafiken och nar Vastlanken &r fardigbyggd
kommer platsen att bli en &nnu storre knutpunkt. Att Almedalsomradet ligger 1,2
kilometer frén stationen betyder inte enligt Einarsson® att det dkade flodet av manniskor
kring Korsvagen nodvandigtvis 0kar flodet i Almedal. Flodet kommer inte att 6ka utan

L Elin Andersson projektutvecklare PEAB, e-post 15 februari 2016

2 Gustav Johansson fastighetsméklare Bjurfors fastighetsméaklare, e-post 22 februari 2016

8 Henrik Einarsson avdelningschef etablerings- och investeringsavdelningen Business region, intervju 12
april 2016

19



ratt forutsattningar. Det maste vara enkelt och smidigt att ta sig vidare fran Korsvégen till
Almedal genom kollektivtrafik men aven via cykel/gang. Till exempel kan turtatheten
och antal platser i sparvagnarna komma att bli en begransande faktor. Mellan den
planerade stationen och omradet Almedal ser Einarsson Lisebergsparkeringen som en
barriar for folkflodet till Almedal. Den nya stationen som planeras vid Korsvagen
kommer nddvandigtvis inte att generera ett hogre folkflode till Almedal. Darfor behdver
omradet en extra dragningskraft for att fa manniskor att komma till Almedal.

Figur 3-13 Vid Almedal kommer Vastlanken upp fran tunneln och ansluter till befintliga spar soderut
(Stadsbyggnadskontoret Géteborgs Stad, 2014).

3.4. Visioner for omradet

Goteborg och MdlIndal har tillsammans tagit fram en fordjupad Oversiktsplan for
Molndalsans dalgang. Denna visar hur omradet 6nskas utvecklas i framtiden. Darmed
paverkar den hur utvecklingsforslaget kommer att se ut. Utdver den fordjupade
oversiktsplanen har Géteborg stad visioner for hur hela Goteborg skall utvecklas.

3.4.1. Goteborg stad vision 2021

Goteborg & Co. (2016b) har formulerat Goteborgs Stads vision som “Ar 2021 ar
Goteborg internationellt kand som en modig forebild for hallbar tillvaxt. Vi ar en
innovativ, Oppen och inkluderande stad dér alla invanare kdnner mening och delaktighet.”

Ar 2021 fyller Goteborg 400 ar och tills dess ska Goteborg gora olika
jubileumssatsningar. Teman for satsningen ar att bygga broar mellan manniskor for att
minska avstandet mellan dem, ge befolkningen majlighet att komma narmare vattnet samt
att skapa kreativa motesplatser som ar ppna for alla. Satsningar ska verka for ett hallbart
vaxande som ska skapa langvariga effekter som gynnar Goteborg och regionen.
Satsningen ska gora ett internationellt avtryck sa att Goteborg blir ett en stad dar
invanarna trivs, dar invanarna kanner positivt infor framtiden, dar alla kanner sig
delaktiga och &r stolta. Goteborg skall verka som en modig forebild for hallbar tillvaxt
och bilden av Géteborg skall starkas. Goteborg och dess omgivande region skall fortsatta
utvecklas genom att stadens intressenter samverkar (Goéteborg & Co., 2016b).

3.4.2. Fordjupad dversiktsplan for Mélndalsans dalgang

Moélndal och Goteborg har tillsammans tagit fram en fordjupad 6versiktsplan for
Molndalsans dalgang med syfte att vagleda hur omradet ska utvecklas i framtiden. Den
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fordjupade 6versiktsplanen visar hur kommunerna gemensamt vill utveckla omradet
genom hallbar stadsutveckling.

Kommunerna har som mal att fortata dalgangen genom tét och blandad stadsbebyggelse.
Den blandade stadsbebyggelsen Onskas bestd av handel, service och kultur i
bottenvaningarna langs huvudgatorna och knutpunkter. Bostader och arbetsplatser
planeras i husens Gvre vaningar alternativt i ndra anslutning till verksamheterna.
Kommunerna forvantar &ven en exploatering av nya bostader och arbetsplatser i
dalgangen.

Kommunerna vill att gang-, cykel- och kollektivtrafik ska prioriteras i stadsplaneringen.
Molndalsvagen/Goteborgsvagen ska utvecklas till stadsgata genom breddning av
cykelbanor och nya planteringar. For att minska buller fran E6:an i omradet planeras
bebyggelse utan bostédder ndrmast motorvégen.

MoIndalsans historiska funktion som transportled har resulterat i flertalet fabriksomraden
som idag har kulturhistoriska varden. I Almedal beskrivs bebyggelsen som tidigare varit
Lyckholms byggeri och Almedals textilfabrik som kulturhistoriskt viktiga for omradet
(Goteborgs Stad & Mdolndals Stad, 2015).

Tillgangligheten till gronytor i dalgangen ar mycket liten och begransad, framforallt i
Goteborgs kommun. Kommunerna har i en delrapport tillsammans med Marelds
Landskapsarkitekter tagit fram idéskisser pa hur gronstrukturen kan utvecklas da det ar
viktigt for bada kommunerna att allmanheten kan nyttja Molndalsdn och andra
gronomraden. Idéskisserna innebér bland annat att ett gangstrak placeras langs med
MoIndalsan (Mareld Landskasarkitekter AB, 2014).

Schematisk visualisering av konceptet dér Malndalséin
och promenadsiraket helsf ska omges av en gron milja

snarare &n frafik- och parkeringsyfor. Vyer mot infressanta
byggnader {markerat med gul ram) bevaras och lyfts fram.

Figur 3-14 Koncept for gronstruktur i MéIndalsans dalgang (Mareld Landskapsarkitekter AB, 2014).
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4. Objektsanalys

Objektsanalysen av Krokslatt 148:13 syftar till att dversiktligt identifiera fastighetens
kvalitéer samt undersoka dess utvecklingsmojligheter. Aspekter som fastighetens lage,
tekniska utformning, ekonomiska och juridiska forutsattningar beskrivs.

—
—
=3

&—Giteborgseentrum = M@lﬁd@lSV@g@n Molndals centrum—y
%%—/E_,:

Figur 4-1 Krokslatt 148:13 lokalisering i forhallande till vagar och Mdlndalsan. Forfattarnas egen
illustration.

4.1. Fastighetens lagesklassificering

Fastigheten Krokslatt 148:13 ar lokaliserad i Almedal, i Goteborg. Avstandet mellan
Korsviagen och fastigheten & som tidigare namnt 1,2 km. Enligt NAI Svefas!
lagesindelning ligger fastigheten Krokslatt 148:13 i ett B-lage. Definitionen av B-lage &r
platser med lagre genomstromning och det ar utéver kollektivtrafiken vanligt att man tar
sig dit med bil.

o
roksl:
U
Sl

Figur 4-2 Lagesindelning i Goéteborg (NAI Svefa, 2016)

1 Hans Hurtig fastighetsanalytiker NAI Svefa, e-post 15 februari 2016

22



4.2. Fastighetens tekniska utformning

Fastigheten byggdes ar 1952 (Platzer Fastigheter AB, 2016a) och da tjanade den som
kontorshus till Almedals fabriker. Aven idag anvands byggnaden till storsta del for kontor
men i entréplan finns ocksa ett snickeri, en musikstudio och en butik. Fastigheten
Krokslatt 148:13 har 3 178 kvadratmeter uthyrningsbar yta som ar férdelad i fyra plan, se
planldsningar i bilaga 2, 3, 4 och 5.

Byggnadens konstruktion bestar utav ett invandigt pelarsystem och béarande yttervaggar i
betong, kladda i tegel. Pa entréplan finns det tva olika nivaskillnader i byggnaden med
cirka en meters skillnad. | fastigheten finns det fonster at alla vaderstreck utom at séder.
Den sodra fasaden ar kladd i plat och saknar fonster da den tidigare fungerat som
brandvégg. | byggnaden finns tva trapphus, en med ingang mot Skars led och en med
ingdng mot ModlIndalsvagen. Det finns ocksa en mindre personhiss och en
varutransportshiss. Varuleveranser till hyresgasterna mojliggérs genom en port i
byggnadens norra del som féljs av en ramp till den nedersta nivan i entréplan. Fastigheten
varms upp av fjarrvarme och &r utrustad med ett FTX-system. Vid besck pa fastighetens
uteplats upplevdes att den extra ventilation som &r installerad at snickeriet medforde
buller och lukt fran malarfarg. | lokalen som hyrs av snickeriet finns tilloyggda lanterniner
som idag dr igensatta och inte fyller nagon funktion.

Figur 4-3 Skiss av Krokslatt 148:13. Forfattarnas egen illustration.

4.3. Fastighetens ekonomiska forutsattningar

Nedan presenteras ungefarliga varden for de nuvarande hyresintakterna for Krokslatt
148:13. Fastigheten innehaller 3 178 kvadratmeter uthyrbar yta med en arlig hyresintakt
pé& 4 906 400 kronor.!

Hyresintdakter 2016

Hyresgast Kvm Kr/kvm&ar Arshyra, kr
Snickeri 540 800 432 000
Musikstudio 48 800 38400
Lampbutik 226 800 180 800
Befintliga kontor 2364 1800 4255 200
Summa 3178 4906 400

Figur 4-4 Hyresintakter 2016, Krokslatt 148:13. Forfattarnas egen tabell.

1 Mikael Dotevall fastighetschef Platzer Fastigheter handledningsmote 3 maj 2016
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4.4. Fastighetens juridiska forutsattningar

For fastigheten Krokslatt 148:13 finns en Stadsplanekarta fran ar 1969 som idag galler
som detaljplan och den kommer darmed i fortsattningen att kallas for detaljplan.
Fastigheten har beteckningen J vilket star for industriverksamhet och maximal tillaten
byggnadshdjd ar 12 meter. Enligt Stadsbyggnadskontoret! &r beteckningen J en gammal
och bred beteckning som kan innehalla verksamheter som inte direkt forknippas med
industriverksamhet. Idag finns handel och kontor i byggnaden vilket ar exempel pa
verksamheter som kan ga under den betackningen. Nedanfor fastigheten finns ett streckat

omrade som enligt detaljplanen ar avsedd for allméan plats, park, plantering och dylikt. Se
figur 4-5.
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Figur 4-5 Urklipp och revidering fran Stadsplanekarta 1969 med markering av Krokslatt 148:13.
(Stadsbyggnadskontoret, 2016)

Detaljplanen for Krokslatt 148:13 &r aldre &n 47 ar och darmed ar genomforandetiden
utgangen. Nar en detaljplan ar utgangen mojliggor Plan- och bygglagen vissa atgérder.
Plan- och bygglagen 9 kap 831c (SFS, 2010:900) ger mojlighet till att komplettera
fastigheter med en atgard som avviker fran detaljplanen om den fungerar som
komplement till den anvandning som bestdmts i detaljplanen, exempelvis kan en
restaurangverksamhet komplettera de befintliga kontorsverksamheterna.! Denna paragraf
i Plan- och bygglagen skulle kunna mojliggbra ombyggnad och ny

verksamhetsanvandning efter bygglovsansokan istéllet for ett gora en &ndring av
detaljplanen.

! Stadsbyggnadskontoret Bygglovshandledning 11 februari 2016
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5. Resultat av analyser

Omradesanalysen visar att Almedals identitet till stor del praglas av de fabriksbyggnader
fran tiden dd Almedal var ett industriomrade. Med stod i litteraturstudien anses den
identitetsskapande kvalitén som viktig att bevara och utveckla i framtida projekt. Utover
att forhalla sig till omradets historiska varden vid planering av nya projekt ar det lampligt
att omradets styrkor beaktas. Nagra styrkor for Almedal ar narheten till Goteborgs
innerstad, turtatheten i kollektivtrafiken och MdélIndalsan. Omradesanalysen for Almedal
visar ocksa pa en utveckling som innebar en 6kning av antalet bostader, kontor och
handelsverksamheter. Utvecklingen mojliggor for Goteborg att bli en blandstad. Almedal
och de andra omradena langs Mdlndalsvéagen identifieras ocksa med Mdlndalsan, som
utgor en ovanlig tillgang i stadsmiljoer. Allmanhetens majligheter till att nyttja an ar dock
begransad och tillgangligheten behover forbattras for att Goteborgs Stads ska uppna
visionen om att skapa mojlighet for géteborgarna att kommer nérmare vattnet.

De svagheter som identifierades for omradet ar att det finns fa gron/parkomraden som &r
tillgangliga for allméanheten. Langs Molndalsan planerar Goteborgs Stad for ett nytt
parkomrade pa den yta som idag anvands som parkeringsplats till fastigheten Krokslatt
148:13. Parker bidrar till manniskor valbefinnande och &r darfor en kvalité for attraktiva
stader. Aven den bullerdampande funktionen och de ekologiska fordelarna med parker
anses vara gynnsamt for stdder. Umgangesaktiviteter ar viktiga for hur boende och
besokande upplever omraden, dessa ar fa i Almedal och speciellt saknas aktiviteter pa
kvallstid som bidrar till 6kad trygghetskansla. Aktiviteterna i omradet maste pa ett battre
satt spegla utvecklingen mot ett tatare omrade med fler anvandare. En annan svaghet for
omradet &r att Molndalsvagen inte uppfattas som en trygg och tillganglig stadsgata.
Problematiken med hur Mdlndalsvagen uppfattas kan bero pa vagens bredd, hastighet
eller pa for fa 6vergangstallen.

Fastigheten Krokslatt 148:13 ligger centralt i Almedal och férvéntas bli en annu starkare
mittpunkt nar de pagaende och planerade projekten i omradet & genomférda. Den
nuvarande hyresgasten, snickeriet, gynnas inte av de Okade flodena i omradet som
fortatningen skapar. De Ovre planen i byggnaden utgors av kontorsverksamheter vilket
kan anses vara gynnsamt for fastighetsigaren pa grund av hog efterfragan pa
kontorslokaler i Goteborg. Den byggnadstekniska utformningen behover forbéttras,
framforallt pa grund av att fastighetens sodra fasad saknar ljusinslapp. Krokslatt 148:13
har i detaljplanehandlingen en maximihojd for bebyggelse pa fastigheten, vilket inte
utnyttjas pa hela byggnaden. Darfor finns det méjlighet att gora en tilloyggnad inom den
nuvarande detaljplanen. Detaljplanens genomforandetid ar utgangen och darfér mojliggor
Plan- och bygglagen for att komplettera fastigheten med en atgard som avviker fran
detaljplanen om den fungerar som komplement till den anvandning som bestamts i
detaljplanen.  Enligt  stadsbyggnadskontoret  skulle ett  komplement till
kontorsverksamheterna kunna vara en restaurangverksamhet. | litteraturstudien beskrivs
ocksa att restaurangverksamheter ofta passar i aldre lokaler.

25



6. Utvecklingsforslag

For att fa fler manniskor till Almedal och till fastigheten Krokslatt 148:13 behdvs det
tillforas verksamheter som attraherar manniskor. Darmed har ett forslag pa en restaurang
med mojlighet att spela boule tagits fram, som kallas Kroken. Utvecklingsforslaget
innefattar dven ett nytt parkomrade, Almas park, med boulebanor i néara anslutning till
fastigheten. | fastighetens norddstra hérn planeras for en ny handelsverksamhet. Ovriga
byggnaden kommer att fortsétta anvandas som kontor men med ett forslag pa tillbyggnad.
Kapitlet innefattar aven ett forslag pa forbattrad trafikmiljo ur perspektivet pA méanniskans
upplevelse. Slutligen gors en berékning med direktavkastningsmetoden for att visa
fastighetens férvantade vardedkning nar forslaget genomfors.
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Figur 6-1 Utvecklingsforslag Krokslatt 148:13 och narliggande omrade. Forfattarnas egen bild
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6.1. Boule och restaurangverksamhet

Eftersom Goteborg vill utveckla staden till blandstad och fastighetsdgaren vill se ett
attraktivare omrade foreslas det att en ny hyresgast flyttar in i fastighetens entréplan. Den
nya hyresgasten som efterfragas ska genom sin verksamhet bidra till att omradet blir mer
attraktivt men vars verksamhet samtidigt passar i fastigheten och dess lage i Almedal.
Enligt Einarsson! finns det intresse fran foretag att kunna bedriva en verksamhet som
kombinerar boule med mat i Géteborgsomradet. Aven befintliga foretag i branschen
uttrycker att de vill utoka sin verksamhet (Boulebar, 2016). Darmed foreslas det att en
restaurang med boulespel ska etableras i entréplan i Krokslatt 148:13. Denna verksamhet
kommer att bidra till att starka och utveckla Almedals identitet till ett attraktivt omrade.
For att ge plats at den nya verksamheten kommer fastighetségaren att behova hitta en ny
lokal till snickeriet. Den restaurang och bouleverksamhet som foreslas i de befintliga
snickeriets lokaler kommer innebara att en ombyggnation genomfors for att fa lokalen
anpassad till det andamalet.

! Henrik Einarsson avdelningschef etablerings- och investeringsavdelningen Business region, intervju 12
april 2016
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6.1.1. Boulebar i Rosenlund som inspiration

Som inspiration har Boulebar i Rosenlund besokts och intervju har hallits med Niklas
Marklund forbundskapten for svenska boulelandslaget och boulebaneanlaggare pa
Boulebar. Boulebars koncept innebar en kombination av restaurang och boulespel
inomhus och under sommarséasongen finns det mojlighet att spela utomhus. De serverar
fransk mat i en miljo inspirerad av en sydeuropeisk park. Boulebar riktar sig till glada
amatorer som vill utdva en aktivitet som alla kan vara med pa och de har kunniga
instruktorer pa plats. De har olika erbjudande med mojlighet att endast spela boule, med
eller utan instruktor, ata middag, brunch eller lattare maltider samt kombinera maten med
ett parti boule. Boulebar finns pa 6 stallen i Sverige och varje ar okar antalet besokare
vilket tyder pa ett lyckat koncept. | Goteborg finns Boulebar an sa lange pa en plats, i
Rosenlund (Boulebar, 2016).

Boulebar i Rosenlund har 14 stycken boulebanor inomhus och 5 stycken boulebanor
utomhus. Inomhus finns Boulebar pa tva plan och pa évre plan samsas 8 banor med
flertalet bordsplatser och en trappa ner finns ytterligare sex boulebanor. Banorna finns
med olika sorters grus och storleken pa banorna uppskattas variera mellan 2 x 9 till 2,5 x
11 meter. Boulebanor kan byggas pa tva olika sétt, antingen med asfalt eller stenmjol som
grund. Pa Boulebar gors banorna med inspiration fran Frankrike vilket innebar att
banorna byggs av asfalt och grus. Asfalten ar ca 7-9 centimeter tjock och ovanpa laggs
ett lager av grus som ar mellan 0,5-1 centimeter tjockt. Gruset byts cirka 3-5 ganger om
aret beroende pa hur mycket som spelas samt vilken storts grus som ligger pa banan.
Gruset kan véljas utefter tycke och smak och ett storre grus gor det nagot mer svarare att
spela pa och ett mjukare grus kan behova bytas oftare da det lattare krossas. Banan
behdver i 6vrigt inget extra underhall men kan krattas en gang om dagen for estetikens
skull. Gruset haller sig pa banan men for att inte grus ska spridas via skorna kan ett galler
placeras precis utanfor banan sa att gruset ramlar av skorna dar.*

Figur 6-2 Boulebar, vy fran matbord. Forfattarnas egen bild.

1 Niklas Marklund forbundskapten for svenska boulelandslaget och boulebaneanlaggare Boulebar,
telefonintervju 3 maj 2016
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Figur 6-3 Boulebar, boulebana i kdllarplan. Figur 6-4 Boulebar, boulebana pa entréplan.
Forfattarnas egen bild. Forfattarnas egen bild.

6.2. Kroken, en ny restaurang med boule

Kroken ska erbjuda méjlighet for alla manniskor att &a mat och spela boule, bade
inomhus men ocksa utomhus. Restaurangen kommer att nyttjas bade som lunch- och
kvéllsrestaurang. For att bibehalla historien i Almedal, som ar en identitetsresurs, ges
forslag pa att Kroken inreds i industristil som paminner om bryggeriet Lyckholms och
Almedals textilfabrik. Att placera en restaurang langs Mdélndalsvagen kommer att skapa
mer rorelse och liv vilket kommer att dka attraktiviteten langs gatan. Kroken forvantas
locka fler besokare till omradet, bade dag och kvallstid, samt komplettera de befintliga
och planerade verksamheterna. Den nya verksamheten kommer dven att oka
attraktiviteten for kontor i naromradet. Forslaget Kroken illustreras i en planritning, se
figur 6-5, som sedan f6ljs av en beskrivning.
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Figur 6-5 planritning Krokslatt 148:13 entréplan. Forfattarnas egen
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Huvudentrén till Kroken kommer att vara placerad langs Mdélndalsvagen och en andra
ingang nas fran fasighetens sodra sida. En cirkelformad bar ar placerad i restaurangens
mittpunkt och kommer att synas fran de tva nya entréerna till Kroken. I restaurangen finns
det plats for cirka 100 sittande personer. Som restauranggast kommer koket att vara
synligt via en matlucka déar servitGrerna/servitriserna hdmtar mat. Bordens placering
runtom boulebanorna gor att alla gaster kan éverblicka pagaende spel och darfor far en
upplevelse utdver maten nar de besoker Kroken.

Restaurangkoket ar utformat utefter de krav som stalls pa tillganglighet i offentliga
utrymmen och utefter Goteborgs Stads krav och riktlinjer pa storkdk. Med hjalp fran en
livsmedelsinspektdr, en kokschef och en storkoksarkitekt har utformning och fléden
diskuterats och ritningen anses vara lamplig for den planerade verksamheten med hénsyn
till forutsattningarna som en befintlig byggnad for med sig. De Ovriga ytorna i
restaurangen ar ocksa utformade efter géllande regler och standarder.

Forslaget innefattar att byggnadens sodra fasad byggs om sa att restaurangen och de évre
planen far battre dagsljus och utsikt 6ver Almas park. Detta mojliggor for en ny solig
uteservering med fin utsikt mot parken och Malndalsan. Att placera en uteservering vid
fastighetens sodra fasad forvantas leda till 6kad rorelse i omradet men maste ges tillstand
fran polisen (Goteborgs Stad, 2016). For att utnyttja landskapet annu mer foreslas dven
en utbyggd uteplats pa ett tradack langs Molndalsan. Den kommer att skapa mojlighet for
manniskor att komma narmare vattnet, vilket ar en del av Goteborgs Stads visioner for ar
2021.

Restaurang- och bouleupplevelsen slutar inte i byggnaden utan stacker sig utat och blir
en naturlig del av Almas park. Det har projekterats for sju banor inomhus och fyra banor
utomhus i parken. Bade restaurangen och parken ger forutséttningar for sociala och
kreativa mdotesplatser.

Figur 6-6 Vy dver ny uteservering vid fastighetens sddra fasad. Forfattarnas egen illustration.

6.3. Almas Park

En svaghet i Almedal ar bristen pa gronomraden. Gréna omraden har, som namnts i
litteraturstudien, flertalet fordelar som bor utnyttjas. Darmed foreslas en park pa den
befintliga parkeringen, vid sodra fasaden av Krokslatt 148:13, i enlighet med den
fordjupade Oversiktsplanen. Parken kommer att kallas for Almas park efter dottern till
grundaren av Almedals fabriker. Almas park ska vara en plats for alla och den ska framja
narheten till MolIndalsan, i linje med Goteborgs Stads gronstrukturstrategi och vision for
2021.
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Litteraturstudien visar pa att motion &r den vanligaste anledningen till att en park besoks
och i den fordjupade Gversiktsplanen foreslas ett promenadstrak, a-promenad, langs med
an. For att uppfylla detta och samtidigt dka rorelsefrineten mellan Mélndalsvagen och
Almedals fabriker foreslas gangvagar genom parken och en bro som kopplar samman den
befintliga gang- och cykelvagen med Almedals fabriker. Gangvagarna delar sig for att
locka gang- och cykeltrafikanter 6ver an, oavsett om de kommer fran norr eller séder. Pa
den ostra sidan av MdlIndalsan ska bron knyta an till &-promenaden. Gangvéagarna ar aven
strategiskt placerade sa att de forbipasserande ska kunna interagera med de som utévar
aktiviteter eller ater pa Kroken. Interaktionen skapar folkligt liv och rorelse, vilket bidrar
till 6kad trygghet och attraktivitet.

For att stdrka boulekonceptet for Kroken samt skapa en aktivitet som alla kan utdva
foreslas utomhusboulebanor i Almas park. Tva av banorna ar placerade i direkt anslutning
till fastigheten medan tva av dem &r placerade nagot langre ifran fastigheten, se figur 6-

:
Al ”l

Figur 6-7 Visionsbild for utvecklingsforslaget, Almas park med boulebanor, sittplatser och uteservering.
Aven fasadandringar for fastigheten Krokslatt 148:13 och forbéattrad trafikmiljo illustreras. Forfattarnas
egen illustration.

Figur 6-8 Visionshild for utvecklingsférslaget, narbild éver boulebanor och uteservering i Almas park.
Forfattarnas egen illustration.
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Kroken tillhandahaller uthyrning av boulebanor inklusive utrustning och i samarbete med
kommunen underhalls parken sa att den fungerar for boulespelare och allméanheten. Under
Krokens Oppettider kan banorna bokas och efter stangning finns banorna tillgangliga for
de som vill spela med egen utrustning. Ovriga tankar kring parken ar att det ska finnas
mojlighet att njuta av naturen i form av de grona och blaa strukturerna. Darmed bor
sittplatser i olika format placeras ut, sa som exempelvis under en pergola, i skuggan av
tradkronor eller bara langs med vattnet. Det ska finnas plats for kreativitet och njutning i
parken. Ovriga kvalitéer s& som vaxtlighet, belysning, papperskorgar och grillplats &r
ocksa viktiga.

Med tanke pa de bristande gronomradena i Almedal och pa all nybyggnation som sker i
omradet kommer Almas park att utgéra en viktig plats for rekreation, sociala
motesplatser, skapa en estetisk trevlig vag mellan Molndalsvégen och Almedals fabriker,
bidra till den av Marelds foreslagna a-promenad samt utg6ra naturlig dagvattenhantering.

6.4. Trafikmiljo

Litteraturstudien visar pa att trafikmiljon behdver vara trygg for att uppna attraktivitet i
stader. En trygghetsatgard ar att fordon och gangtrafikanter i en stad sa langt som mojligt
ska vara separerade alternativt att fordonens hastighet ar 1ag. For att uppfylla en
trygghetskansla for manniskorna i Almedal foreslas en hastighetsjustering fran 70km/h
till 50km/h pa Molndalsvéagen. Ett ytterligare atgardsforslag i omradet ar att projektera
for fler dvergangstéllen da det idag upplevs som svart att hitta mojligheter att korsa vagen.
Med tanke pa att den pagéaende utvecklingen kommer att 6ka antalet boende och arbetande
i Almedal forvantas ocksa parkeringsbehovet att 6ka. Parkeringsfickor langs gatorna 6kar
tillgangligheten, bidrar till sénkt hastighet och dkar stadskanslan.

Figur 6-9 Visionsbild for utvecklingsforslaget, fler parkeringsfickor och sénkt hastighet.

Idag finns en gang och cykelvdg pa vardera sida av Molndalsvagen. Om bil och
gangtrafikanter ska separeras behéver det tillkomma alternativa strak. | delrapporten
”Gronstruktur i Mondalsangs dalgéang” foreslas ett nytt gangstrak ldngs Molndalsén, a-
promenaden. Denna idé stammer val 6verens med litteraturstudien som visar pa de
positiva effekterna av tillganglighet till bla och gronstruktur. Enligt omradesanalysen
saknas detta i Almedal. Den nya &-promenaden fran Korsvagen till MélIndals innerstad
som Marelds Landskapsarkitekter foreslagit kommer att ge allmanheten nérhet till vattnet
och Almedal kommer att upplevas som mer attraktivt. Den nya gangbanan tillsammans
med promenadstigarna och gangbron i Almas park kommer att forbattra upplevelsen av
omradet Almedal.
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6.5. Handelsverksamhet

| fastighetens nordostra horn ligger idag en
lampbutik. Hornet utgor en strategisk plats da
den syns fran flera hall och ligger i direkt
anslutning till hallplatsen Almedal. Lokalen
foreslas att fortséttningsvis anvandas till handel
men i form av en verksamhet som gynnar
omradet mer och kan dra stérre nytta av
lokalens placering i ett framtida strak for
boende och kontorister. Ett forslag pa en sadan
hyresgast &r Seven Eleven eller Espresso
House. En verksamhet av detta slag kommer
vara en tillgang for méanniskorna befinner sig i
omradet. Det ar ocksa en typ av foretag som
saknas i Almedal och darmed kommer att
komplettera omradet. Denna typ av forandring
skulle endast innebéra en mindre Figur 6-10 Handel i nordéstra hornet av
hyresgastanpassning och dérmed en mindre Krokslatt 148:14. F('jrfattarnasegeniIIustration.
ombyggnationskostnad for fastighetségaren.

6.6. Tillbyggnad av kontorsyta

Utefter vad litteraturstudien visar finns stor efterfrdgan pa kontor i Goteborg &ven strax
utanfor centrum. Detta stdimmer 6verens med det B-ldge som Krokslatt 148:13 har.
Almedals pagaende utveckling forvantas leda till okad efterfraga pa kontorslokaler.

Fastigheten ar till storsta del idag anpassad for kontorslokaler och darmed foreslas att
plan tva, tre och fyra fortsatter att utgora kontorslokaler. Forslaget innebar att
fastighetsagaren inte behdver investera i en stor ombyggnation for de befintliga dvre
planen. Dock &r kontorslokalers modernitet nagot som okar betalningsvilja och darfor
foreslas att en uppfraschning och modernisering av planen gérs med bland annat fler
fonster. FOr att ytterligare 6ka moderniteten i byggnaden samt 6ka den uthyrbara ytan
foreslas en tillbyggnation av fastigheten pa den del av byggnaden som endast har en
vaning. Nedan visas hur byggnaden ser ut idag samt en visionsillustration pa hur det
skulle kunna se ut. Enligt detaljplanen finns det mojlighet for en sadan typ av
utbyggnation men en vidare utredning av fastighetens tekniska forutsattningar bor goras
for att sakerstalla att byggnationen ar mojlig.

y 80 |
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Figur 6-11 Befintlig utformning av fastigheten Krokslatt 148:13. Forfattarnas egen illustration.
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Figur 6-12 Visionshild, utformning av fastigheten Krokslatt 148:13: tillboyggnad i modern glasdesign, 6kat
ljusinslapp och ny entré i sédra fasaden.

6.7. Investeringskalkyl for utvecklingsforslaget

For att unders6ka hur utvecklingsforslaget forandrar fastigheten Krokslatt 148:13
ekonomiska forutsattningar har fastighetens férandrade marknadsvarde berdknats.
Ingangsvardena berdknas utefter de underlag som Platzer Fastigheter tillhandahallit.
Marknadsdata fran NAI Svefa (2016) har anvants for att uppskatta direktavkastningskrav
och framtida hyresintékter.

For att berakna den totala vardedkningen for fastigheten Krokslatt 148:13 har delarna,
boule & restaurang, handel och tillbyggnation av kontor berdknats separat. Sammanlagt
Okar fastighetens teoretiska vdrde med ca 50 miljoner kronor om alla forslagen
genomfors. Kroken genererar en teoretisk vardedkning pa ca 17 miljoner kronor. For
forslaget pa ny handel en teoretisk vardedkning pa 2 miljoner kronor och fér utbyggda
kontor 31 miljoner kronor. For hela berédkningen se bilaga 1.

Total Vardedkning

Boule & Restaurang 16 893 333
Handel 1858 333
Utbyggda kontor 31340000
Summa 50 091 667

Figur 6-13 Total vardedkning for fastigheten Krokslatt 148:13 efter forslaget genomférande.
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7. Diskussion och slutsats

Syftet med examensarbetet var att lamna ett utvecklingsforslag for fastigheten Kroksléatt
148:13 och det narliggande omradet i Almedal. Forslaget skall ga i linje med Goteborgs
Stads visioner och bidra till ett mer attraktivt Almedal. Rapporten inleddes med en
litteraturstudie som berérde &mnen inom attraktivitet, fastighetsmarknad samt lagar och
riktlinjer. Den studerade litteraturen anses vara trovardig da den framst &r hamtad fran
Chalmers arkitektbibliotek och Boverket. Flera av de studerade bockerna &r skrivna innan
2000-talet vilket skulle kunna ha bidragit till missvisande resultat, dock har litteraturen
studerats med ett kritiskt forhallningssatt och vags samman med nyare elektroniska kéllor
samt med intervjuer med sakkunniga. Mycket information & ocksd hamtad fran
Goteborgs Stads hemsida, da det & den kommunen som det studerade omradet och
objektet ligger i.

For att fa en 6verblick av Almedal studerades omradets historia, nulage samt vilka planer
och visioner som finns for omradet. Metoden for omradesanalysen anses ha paverkat
arbetet positivt da det gav en bra dverblick av Almedals utveckling. Analysen ledde fram
till att omradets kvalitéer och utmaningar identifierades vilket utgjorde underlag till
utformningen av forslaget. Metoden som anvéndes for att undersoka nuldget anses vara
lamplig for examensarbetets syfte, dock kan det finnas verksamheter i Almedal eller i
angransade omraden som inte upptackts vid undersokningen och som mdjligen skulle
kunna ha foréndrat resultatet av analysen. | objektsanalysen har Krokslatt 148:13
undersokts utifran de forutsattningar som funnits att tillga. Brist pa fasadritningar och
aktuella planritningar anses ha begransat arbetet i att forsta fastighetens tekniska
forutsattningar. Studiebesok och fotografering har kompletterat ritningsunderlaget.

| omradesanalysen framkom att Almedal behover fler aktiviteter och matstallen for att bli
ett mer attraktivt omrade. Ett foretag vars verksamhet innefattar dessa tva kvalitéer ar
Boulebar som har anvands som inspiration. Boulebar visar pa att boule kombinerat med
restaurang ar ett lyckat och populért koncept. Allt fler mé&nniskor intresserar sig for boule
vilket tyder pa att det ar ett koncept som ar modernt och ligger i tiden. Genom intervju,
studiebesok och analys av Boulebar formades bland annat till férslaget pa Kroken, en ny
boule och restaurang i Krokslatt 148:13. Kroken kommer att ge Almedal kvalitéer som
idag saknas. Dessutom bidrar Kroken till att fler kommer att réra sig i omradet vilket okar
tryggheten och darmed attraktiviteten. De kontor som finns i omradet kommer att kunna
nyttja restaurangen samtidigt som restaurangen nyttjar kontorister som sina
restauranggéaster. Restaurangverksamheter passar ofta bra in i befintliga byggnader och
Kroken kommer, genom att ha meny och inredning med historiska inslag, bidra till att
starka Almedals identitet som historiskt industriomrade.

Entréplanet i byggnaden skulle kunna projekteras helt for boule- och
restaurangverksamhet men vi tror att en annan verksamhet i fastighetens norddstra horn
kommer att tillfora omradet mer varde. Framforallt beror det pa att hornet ar lokaliserat i
ett strategiskt lage i mellan sparvagnshallplatsen och Almedals fabriker. En butik dar
morgonkaffet och busskortet kan inhandlas kommer att ge omradets besokare en
valkomnande kansla, vilket enligt litteraturstudien forbattrar ménniskans upplevelse och
darmed identifierar de omradet som attraktivt.

Den ombyggnad som foreslas for Kroken ar specifikt framtagen for boule och
restaurangkonceptet. Lokalanpassningen innebdr en ombyggnad dér bland annat flera
vaggar rivs och nya fonster monteras i den sédra fasaden for att ge battre ljusinslapp. Ur
perspektivet pa att lokalen blir vakant kan den genom en mindre investering anpassas till
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en vanlig restaurangverksamhet genom att boulebanorna byggs igen. Detta breddar
segmentet av framtida hyresgaster.

Krokslatt 148:13 angransar till ett omrade som i detaljplanen ar avsett for park. Vi tror att
fastighetens lage bredvid en park utgdr en unik mojlighet att starka boulekonceptet.
Utvecklingsforslaget innebédr darfor att Kroken har uteservering och utomhusboule i
parken. Bade uteservering och boulebana i den offentliga parken kréaver tillstdnd och
samarbete med kommunen. Forslaget for restaurang och inomhusboule gar dock att
genomfora dven om inget intresse for samarbete finns fran kommunen men
helhetskonceptet blir svagare.

Vidare bygger utvecklingsforslagets utformning av parken pa att ett samarbete med
kommunen kan uppréattas. Gangvagarna i parken och gangbron over an ar strategiskt
placerade for att 6ka flodet till Kroken och det planerade projektet Almedals fabriker som
Platzer Fastigheter ingar i. Parkens utformning kommer att bidra till att Almedal blir mer
attraktivt och uppfyller Goteborg Stads visioner och grénstrukturstrategi. Oster om den
planerade parken gar MélIndalsan som ar en kvalité for Almedal men tillganglighet till an
behover forbattras for att uppna attraktivitet. Goteborgs Stads vision uppfylls genom att
forslaget mojliggor for allmanheten att komma nérmare vattnet genom sittplatser i parken,
utsikt 6ver an fran boulebanorna och en uteservering i form av ett hangande tradack over
an.

Undersokningen av Almedals trafikmiljo ledde till att upplevelsen av Mdlndalsvagen
identifierades som ett problem. Forslaget innefattar darfor att hastigheten pa vagen sanks
och att det projekteras for fickparkeringar med tradplanteringar. Dessa atgarder bidrar till
en béttre upplevelse med mer gronstruktur och 6kad trygghet i omradet, dock krévs vidare
undersokning for vilka andra konsekvenser forslaget skulle ha pa Almedal.

Utvecklingsforslaget innefattar aven idéskisser pa hur fastighetens évre plan kan
utvecklas. 1dén pa tillbyggnaden av kontor ar utformad utifran detaljplanens regleringar
vilket innebdr att en godkand bygglovsansokan kan forverkliga idén. Utbyggnad av de
ovre planen kommer att 6ka fastighetens uthyrbara yta och darmed 6ka fastighetens
hyresintakter. En Oversiktlig berédkning med direktavkastningsmetoden visar att
tillbyggnaden kommer att 6ka fastighetens varde med ca 31 miljoner kronor. Den
moderna tillbyggnaden blandat med omradets historiska identitet forvantas generera kad
efterfrdga pa kontorslokalerna i byggnaden. En forutsattning for att genomféra idén pa
tillbyggnaden &r att fastighetsagaren later genomféra undersokningar av byggnadens
barformaga och tar fram ritningar for en fungerande och modern planlésning i de nya
kontorslokalerna. Idén &r fristdende fran utvecklingsforslagets boule och
restaurangkoncept vilket betyder att forslagen kan genomfdras oberoende av varandra.

For att berakna utvecklingsforslagets teoretiska  vérdedkning har
Direktavkastningsmetoden anvants da Platzer Fastigheter rekommenderade oss att
anvanda den. Resultatet fran berdkningarna visar att forslaget for fastigheten kommer
generera en teoretisk vardedkning pa nastan 50 miljoner kronor varav Kroken star for
cirka 17 miljoner kronor, handel 2 miljoner kronor och kontor 31 miljoner kronor. Om
flera utrymmen blir vakanta eller om den berdknade kvadratmeterhyran inte stimmer
kommer detta att spegla den faktiska vardeokningen da utrakningen varierar av
hyresintakterna. Utvecklingsforslaget anses vara ekonomiskt genomforbart enligt Platzer
fastigheter da investeringsmajligheten per kvadratmeter ar hog.
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Forslag pa vidare studier ar att undersoka méanniskors asikter om Almedal genom
intervjuer eller enkatundersokningar, detta for att fa en tydligare bild av hur omradet
upplevs och vilken utveckling som onskas. Ett annat forslag pa vidare studie ar att
undersdka om annan verksamhet an restaurang och boule skulle passa battre i fastigheten
och omradet.
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Bilaga 1 — Investeringskalkyl

Nedan visas en investeringskalkyl for utvecklingsforslagets olika delar. Berékningarna
for Plan O &r indelade i a och b. Del a innefattar utrdkning for investeringen och
vardeokningen i forslaget dar lampbutiken byts till annan handelsverksamhet. Del b
innefattar berdkningar for den yta som omvandlas till boule och restaurang.

| Nyckeltal |
Direktavkasntningskrav 6%
Krav pa investeringsvinst 10%
Plan 0, del a
|2016
Hyresgdst Kvm Kr/kvm&adr Arshyra, kr
Snickeri 540 800 432 000
Musikstudio 48 800 38400
Summa 588 470400
2018
Hyresgdst Kvm Kr/kvm&ar Arshyra, kr
Boule & Restaurang 742 2 000 1484 000
Vardedkning

Arshyra 2016 / 6% Arshyra 2018/6%  Virdeékning 10% Krav pd investeringsvinst Investeringsméjlighet/kvm

7 840 000 24733 333 16 893 333 15 204 000 20491

Plan 0, del b
|2016
Hyresgdst Kvm Kr/kvm&adr Arshyra, kr
Lampbutik 226 1000 226 000
2018
Hyresgést Kvm Kr/kvm&dr Arshyra, kr
Handel 225 1500 337500

Vardeokning

Arshyra 2016 / 6% Arshyra 2018/6%  VirdeGkning 10% Krav pd investeringsvinst Investeringsméjlighet/kvm
3766 667 5625 000 1858 333 1672500 7433
Plan 1,2,3
[2016
Hyresgdst Kvm i3 plan Kr/kvm&adr Arshyra
Befintliga kontor 2364 1500 3546 000
2018
Hyresgdst Kvm i3 plan Kr/kvm&adr Arshyra
Befintliga kontor 2364 1700 4018 800
Utbyggd kontor 828 1700 1407 600

Vardeokning

Arshyra 2016 /6% Arshyra 2018/ 6% Virdeékning 10% Krav pd investeringsvinst Investeringsméjlighet/kvm
59 100 000 90 440 000 31 340 000 28 206 000 34 065

Total Vardeokning

Boule & Restaurang 16893333
Handel 1858333
Utbyggda kontor 31 340 000
summa 50 091 667
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Bilaga 2 — Ritningsunderlag entréplan
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Bilaga 4 — Ritningsunderlag plan 2
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Bilaga 5 — Ritningsunderlag plan 3
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