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OLOF SVENSSON
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Chalmers tekniska hégskola

SAMMANFATTNING

Vid utkanten av Vanersborg, i ett naturrikt omrade, ligger en éldre herrgdrd med
namnet Hunnebergs Gard. Fastigheten har rétter dnda fran 1500-talet och det har
forekommit flera olika verksamheter under Hunnebergs Gards livstid. Idag anvéands
herrgarden som ett vandrarhem, som Sefa AB har agt sedan ar 2007.

De senaste aren har vandrarhemmet visat en negativ trend géllande antal beskare och
ekonomisk resultat. Fastigheten behdvde undersokas och mojliga forbéattringar av
verksamheten analyseras.

Examensarbetet utgor valda delar av en forstudie av verksamheten, dér fastighetens
brister och tillgangar redovisas. Ett antal nya verksamhetsforslag har tagits fram och
jamforts med kriterierna som kommer av fastighetens egenskaper och omradets utbud
och tillgangar. Verksamhetsforslagen har analyserats och det mest gynnsamma
forslaget for Hunnebergs Gard, enligt utredningen, har utretts mer detaljerat.

Att utveckla det framtagna verksamhetsforslaget innebar vissa atgarder for
Hunnebergs Gards huvudbyggnad. Eftersom den senaste totalrenoveringen gjordes
1952, har byggnaden idag en l3g invandig standard. Darfor har ett renoveringsforslag
med tillkommande kostnadsberakning tagits fram och ar till storst del baserad pa
forstudiens inventering.

Vidare har forslag lagts fram for en framtida verksamhetsutveckling for en &nnu mer
specialiserad inriktning. Déar behandlas forslag till fler renoveringar, battre kontroll
over utgifterna och hur verksamheten kan marknadsforas.

Nyckelord:  Forstudie, Vandrarhem, Herrgard, Verksamhetsutveckling,
Inventering, Kalkyl, VVanersborg.
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Hunnebergs Gard
- a feasibility study of possible business operations

Diploma Thesis in the Engineering Programme
Building and Civil Engineering

DAVID LUNDSTROM

OLOF SVENSSON

Department of Civil and Environmental Engineering
Chalmers University of Technology

ABSTRACT

The Hunnebergs Gard is situated in a lush area in the outskirts of Vanersborg. The
property has roots running all the way back to the 16" century and it has been used in
several different types of business operations. Today the Hunnebergs Gard is being
used as a hostel, owned by Sefa AB since 2007.

During recent years, the hostel has been faced with a negative trend with respect to
the number of visitors as well as the profits. The property had to be analyzed and
potential improvements of the business model had to be reviewed.

This study will present a feasibility study where both flaws and positive features of
the property are listed. Several new possible business models have been developed
and compared with criteria based on the attributes of the property as well as the area.
The proposed business models have been analyzed and the most prosperous model for
the Hunnebergs Gard, according to the study, has been developed even further.

To be able to fully develop the proposed business model, some changes have to be
made to the main building of the Hunnebergs Gard. Since the last full renovation was
carried out in 1952, the interior of the main building is today of very low standard. As
a result, a renovation proposal has been prepared, which includes a cost estimate
based on the feasibility study.

Furthermore, proposals have been presented for a future business model for an even
more specialized. It deals with proposals for more renovations, better cost
management and how the business can be marketed.

Key words: Feasibility Study, Hostel, Mansion, Business Improvements, Inventory,
Calculations, Vanersborg
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Forord

Rapporten Hunnebergs Gard — att gora en forstudie av mojliga verksamheter i en
fastighet ar ett examensarbete utfort pa Byggingenjorsprogrammet, inom Bygg- och
Miljoteknik pa Chalmers Tekniska Hogskola. Rapporten har skrivits i sammarbete
med Sefa AB och ar utférd mellan januari och juni ar 2012.

Vi vill tacka de personer som stallt upp pa intervjuer under projektets gang och bistatt
med nddvandig information, som legat till grund for denna rapport.

Ett extra tack vill vi rikta till foretaget Sefa AB och sarskilt var handledare Nikola
Jovetic for all konsultation och engagemang.

Var examinator Sven Gunnarsson vill vi dven tacka for den vagledning, stod och
forslag pa infallsvinklar, som vi har fatt under detta arbete.

Goteborg maj 2012

David Lundstréom

Olof Svensson
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1 Inledning

Sefa AB kopte ar 2007 Hunnebergs Vandrarhem, beldgen pa Vargon i Véanershorg.
Fastigheten har en historia, som stracker sig anda fran 1500-talet och sedan dess har
ett flertal olika verksamheter satt sina spar i huvudbyggnadens interior och exterior
och har gett fastigheten sin nuvarande karaktdr med behov av forandring och
fornyelse.

1.1 Bakgrund

Sefa AB har sedan dgarbytet fortsatt att driva vandrarhemmet som tidigare utan att
gora nagra storre forandringar. Hunnebergs Vandrarhem har under de senaste aren
haft en negativ trend géllande besdkare och uppmarksamhet. Om utvecklingen av
Hunnebergs Vandrarhem fortsétter i den negativa riktningen ser inte framtiden for
verksamheten ljus ut. Detta har fastighetsagaren nu forstatt och for att vanda trenden
behovs ett stort engagemang och en forstaelse av fastighetens potential och for
omradets tillgangar. Sefa AB har nu kommit till ett lage, dar man ar mer intresserad
av att forbattra och utveckla fastigheten till en verksamhet, som kan bli mer
ekonomiskt hallbar.

Sefa AB vill undersoka alternativa affarsidéer for fastigheten och vad den skulle
kunna anvandas till i framtiden. En forstudie och en utvecklingsplan av Hunnebergs
Vandrarhem éar efterfragad. Behovet av ett vandrarhem i omradet ar ifrdgasatt och
allménhetens och kommunens intresse av fastighetens anvandningsomrade behover
undersokas. | samforstdind med detta maste konstruktionens nuvarande skick
analyseras och bedémningar av eventuella forbattringar och ombyggnationer behover
goras.

1.2  Syfte

Syftet ar att genomfora delar av en forstudie, som ska ge forslag pd hur Hunnebergs
Vandrarhem kan forbattras och om en ombyggnation eller tilloyggnad blir aktuell for
fastigheten. Projektet kommer &ven att ta upp alternativa anvandningsomraden och
forslag pa vilka alternativa affarsidéer, som kan vara intressanta.

1.3 Mal

Malet med rapporten ar att Sefa AB i framtiden ska kunna anvanda férstudien och
resultatet som ett underlag till att vanda den negativa trenden fér vandrarhemmet och
uppna en hallbar utveckling av fastigheten. Med hjalp av resultatet ska foretaget
kunna fortsdtta att utveckla och forbattra fastigheten till en mer lénsam och
ekonomiskt héllbar verksamhet. Aven om inte Sefa AB vill satsa p& det
rekommenderade forslaget, sa ska forstudien fortfarande vara till hjalp for fortsatta

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2012:117 1



studier av nya verksamheter eller liknande bade for foretaget och for andra
intressenter.

1.4 Avgransning

For att examensarbetet inte ska bli alltfor stort behandlas inte alla delar som en
forstudie bor innehalla. Rapporten berdr inte de byggtekniska berakningar for detaljer,
som eventuellt kommer att uppsta under forstudien. De arkitektoniska delarna for
eventuella ombyggnationer kvarstar efter rapporten och lamnas till mer sakkunniga
yrkesmén. Slutgiltiga forslagets berakningar kommer inte att vara exakta utan mer
overgripande och approximativa. En oOversiktlig genomgang av ekonomi och
marknadsforing kommer att behandlas, vidare kommer forslag pa forbattringar att
framstéllas. Utforliga marknadsforingsforslag av objektet kommer inte att behandlas.

1.5 Tidigare studier

En litteratursokning har gjorts pa amnet men den litteratur, som ar mest relevant for
detta arbete, & mer inriktad mot specifika aspekter istallet for hela den process som
har studerats. Detta har medfort att den litteratur, som har patréffats, inte har kunnat
stotta helheten i arbetet. Eftersom rapportens metod har en stor betydelse i studien har
detta medfort att det foga litteraturutbudet &nda har kunnat anvéandas for att stotta och
vagleda metoden.

Vid insamlingen av sekundardata patraffades bland annat tva stycken tidigare
examensarbeten, som beror delar av rapportens omrade. Den ena behandlar en
utredning av ett foretags behov av gastgardar och den andra &r en kalkyl pd om en
investering av en fastighet ska goras eller inte.

Examensarbetet ”Vandrarhemmet Gamla Gefle” handlar om att undersoka om det ar
Ionsamt for ett foretag att investera i en fastighet som idag drivs som ett vandrarhem.
Arbetet ar gjort av foretagsekonomer och behandlar fastighetsinvestering, kassaflode
och finansiering. Det som man kan dra nytta av med denna rapport ar att utnyttja
metoden de har anvant for datainsamling och for att fa en forstaelse for situationen i
andra vandrarhemsverksamheter.

Det andra examensarbetet “Analys av verksamhetens utrymmesbehov for en
foretagsintern géstgard” innefattar bland annat en inventering av dldre herrgardar, som
delvis kan anvandas for att fa en uppfattning om hur ett upplagg av en inventering kan
goras.
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2 Metod

Forstudien har gatt fran flertalet idéer till ett slutgiltigt verksamhetsforslag. Vidare har
en inriktning utvecklats pa den valda verksamheten, som i sin tur har gett ett resultat
till rapporten. Nedan visas upplagget med hjalp av ett flodesschema.

Oversiktlig datainsamling — > Kapitel 3 (Datainsamling for att generera olika forslag)

Framtagning av alternativa forslag ———= Kapitel 4 (Presentation av forslagen)

Kompletterande datainsamling for
forslagen

e Undersdkning av fastigheten . ] ] 3
o Intervjuerangende Kapitel 4 (Kompletterande information om forslagen)

omradets potential

Analys av forslagen och val av
verksamhet

e SWOT-analys —~ Kapitel 4 (Analys av de presenterande fdrslagen)
¢ Beslut omval av verksamhet | — >

Kapitel 5 (Val av verksamhet)

Kompletterande datainsamling for
valt alternativ med syfte att analysera
och foresla utvecklingsinsatser sa att
foreslagen verksamhet ska kunna
realiseras

¢ Enkitangiende anvindning
e Enklarekalkyl } Kapitel 6 (Kompletterande information om analys av

e marknadsforinginsatser utvecklingsmaojligheter)

2.1  Oversiktlig datainsamling

| ett tidigt stadie samlades i forsta hand sekundérdata in for att fa ett helhetsbegrepp
om fastigheten och omradet, som den &r belagen i. Viss sekundardata har anvants till
arbetet vad gallande faktadelar men ocksa for att styrka beslut, som har tagits med
hjalp av primardata. Exempel pa de sekundéra data, som anvants, ar bocker om enkaét-
och marknadsundersokningar, liknande examensarbeten enligt kapitel 1.5 och
redovisningar fran kommunen och olika foretag.

For att bekanta sig med omradet Hunneberg/Halleberg och vad trakten har att erbjuda
holls en guidad tur av fastighetsansvarig av Hunnebergs Gard. En tidig kontakt med
forvaltningschefen och en planarkitekt pa Vanersborgs kommun angéaende
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detaljplaner och planbeskrivningar har lett till ett bra samarbete med kommunen.
Mycket hjalp har kommit fran ett flertal personer pa kommunen via dessa kontakter.

Sefa AB tillhandaholl alla de handlingar, som fanns angaende fastigheten och dess
verksamhet.  Lokalisering av fastigheten, byggnadens planlésningar och
verksamhetens ekonomi gicks igenom med insatt personal fran foretaget.
Noggrannare besiktning av planlésningar och kartor fullbordades vid forsta besoket
pa fastigheten.

2.2  Framtagning av alternativa verksamhetsforslag

Efter det att objektet besokts och handlingarna granskats borjade den kreativa delen
med en sd kallad brainstorming” for att fa sa manga forslag som mojligt pa
potentiella verksamheter. Dar flodade ett stort antal alternativ om vad fastigheten
skulle kunna anvéndas till. Dels var det idéer till vad man skulle kunna géra med
marken, dels idéer pa verksamhetsforslag till de redan befintliga byggnaderna. Viktigt
var att hela tiden ha med forslaget “6vrigt” for att hela tiden tanka pa att det kan
finnas flera forslag &n de som redan &r foreslagna.

2.3  Kompletterande datainsamling

For att fa underlag till en verksamhetsbestamning anvandes bade kvalitativa och
kvantitativa metoder. | storsta utstrackning har primardata anvénts vid insamlingen av
fakta for vidare underlag till arbetet.

2.3.1 Understkning av fastighet

P& grund av att det &r en &ldre fastighet behovdes en analys av byggnadernas
nuvarande skick med syfte att fa kunskap om fastighetens forutsattningar.
Avvagningar kring ombyggnation och renovering har gjorts genom att inventera
fastigheten tillsammans med Sven-Rune Andersson, en erfaren ingenjor inom aldre
fastigheter. Inventeringarna resulterade i en beskrivning av framforallt
huvudbyggnadens maojligheter och begransningar.

En méngdning av huvudbyggnaden har gjorts med hjalp av befintliga planritningar.
Resultatet fran mangdningen innehaller data gallande sockellangd, golv-, vagg- och
takytor. Fonster, dorrar och badrumsporslin har ockséa dokumenterats for att ge en sa
heltdckande sammanstélining av fastigheten som majligt.

2.3.2 Intervjuer

For att fa underlag till det slutgiltiga forslaget pa verksamhet anvéandes en kvalitativ
metod med intervjuer av ett flertal personer. Dessa intervjuer gjordes vid personliga
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moten med kompetenta personer vid olika institutioner pa Vénersborgs kommun och
pa Vanershorgs turism. Alla intervjuer har gjorts med personer, som sitter pa
betydelsefulla poster inom det sckta amnet for att fa mest relevanta svar.

Pa byggnadskontoret vid Vénersborgs kommun &gde ett moéte rum med
forvaltningschefen Sophia Vikstrom, stadsarkitekten Magnus Wangblad och
planarkitekten Jasmina Lilja. Dar diskuterades framst fragor om bygglov for
fastigheten men dven marknadsundersokande fragor som olika behov for Vénersborgs
kommun.

Vid mote med socialchefen Sture Johansson pa socialforvaltningen, Vanersborgs
kommun, resonerades det kring fragor om omsorg och behovet kring passande
anlaggningar och verksamheter inom amnet.

Mestadels anvandes marknadsundersokande fragor &ven vid motet med
fritidsinstitutionens Peter Nilsson, Enhetschef Arena-Fritid och Jessica Karnestedt,
Bokningsansvarig pa Arena Sportcenter. Syftet med métet var att fa inblick i den
gruppturism, som kommer till idrottsanldggningarna och hur man skulle kunna
utnyttja den. Forberedelser till ett samarbete med Vénersborgs Arena och framforallt
foreningarna, som haller till dar, har inletts.

Pa Turistkontoret, Visit Trollhattan Vanersborg AB, behandlades turismfragor genom
en intervju med turistoyraansvariga Maria Engstrom-Weber. Det viktigaste dar var att
fa fakta om turismen i Vanersborg och hur man med hjalp av Turistbyran kan
marknadsfora verksamheten i framtiden.

Ovriga mindre intervjuer har skett via telefonkontakt eller mail.

2.4 Analys av alternativa verksamhetsforslag

Efter att brainstorming gjorts, och all data samlats in, stroks undan fér undan de
forslag som var allt for osannolika och otdnkbara. En del férslag togs bort redan efter
en forsta genomgang, andra vid det forsta besdket pa Hunnebergs Gard, vissa forslag
inte skulle vara méjliga dar. Kvar blev sedan atta forslag, som har undersokts narmare
och sedan analyserats for att s smaningom bli ett verksamhetsforslag.

2.4.1 SWOT-analys

For att analysera och rangordna varje verksamhetsforslag men ocksa for att utveckla
och forbéattra verksamheten kravs det att man tar fram dess bra och daliga sidor for att
fortydliga och 6ka medvetenheten i vad som &r positivt och negativt med fastigheten i
de olika verksamheterna. En vanligt forekommande metod i sammanhanget och den
som har anvants har ar den sa kallade SWOT-analysen (SWOT = Strengths,
Weaknesses, Opportunities, Threats).

Metoden gar ut pa att man granskar en verksamhet genom att man lyfter fram
verksamhetens for- och nackdelar. Den gar till sa att man ritar upp ett fyrfaltsschema
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och fyller det med styrkor (S) och svagheter (W) i de tva dvre rutorna och mojligheter
(O) och hot (T) i de undre. Fran de forslag man har tagit fram plockar man ut de
styrkor som man vill att ska prioriteras och vilka svagheter, som behover l6sas i forsta
hand. Sedan sorteras majligheter och hot och man funderar pa hur man kan ta tillvara
pa mojligheterna och hur man kan férbereda sig pa hoten. | detta fall kommer flera
verksamheter att jamforas med varandra, sa att forslag kan lyftas fram eller helt tas
bort fran alternativen.

De tva ovre rutorna, styrkor och svagheter, ar interna for- och nackdelar, som man
sjalva har mojlighet att paverka medan de tva undre ar externa faktorer, som det inte
gar att gora sa mycket at men kan vara moéjliga att utnyttja.

Né&r endast ett forslag ar kvar stélls det verksamhetsalternativet mot SWOT-analysen
igen och fyra huvudfragor stalls baserade pa de fyra olika rutorna. Darigenom kan
man utveckla verksamheten och forbereda sig pa tankbara motgangar. (ncm.gu.se)

Positiva faktorer Negativa

faktorer Fragorna som har stallts vid
Styrkor  Svagheter verksamhetsanalysen har varit:

o3 o

e

e Hur kan styrkorna utnyttjas?

Interna
faktorer e Hur kan svagheterna forbattras?
I\'ﬂj]llghEtEI‘ Hot e Hur kan mojligheterna anvandas?
= e Hur kan hoten mildras och hanteras?
Externa
faktorer
2.4.2 Beslut

For att ga vidare och rangordna forslagen, som tagits fram, anvandes resultaten fran
tidigare intervjuer och datainsamlingar. SWOT-analysen var till stor fordel, nar
jamforelser gjordes mellan de olika verksamhetsforslagen. Den kunskap, som
rapportens forstudie har gett och granskningen av de olika forslagens styrkor och
svagheter i SWQOT-analysen, har gemensamt bidragit till ett lattare och mer effektivt
tillvagagangsatt for att kunna rangordna de foreslagna verksamheterna. Verksamheten
valdes utifran detta och inriktningen pa verksamheten valdes genom en kombination
av fakta om konkurrerande verksamhet och storst turistomrade.

2.5 Kompletterande datainsamling for vald verksamhet

Efter att ett beslut av verksamhet tagits, har datainsamlingen ytterligare kompletterats
med en enkatundersdkning och en kalkyl av renoveringskostnader.
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2.5.1 Enkat

For att fa underlag till behovet hos den valda verksamheten har en kvantitativ metod
anvants i form av en enkatundersokning.

En enkat har skickats ut till den tankbara malgruppen for det foreslagna
verksamhetsforslaget som forstudien resulterat i. En webbenkat, som fokuserar pa
verksamhetens inriktning skickades ut via e-mail. Fordelarna med att anvanda en
webenkat istallet for en som skickas ut via post & manga. Dels gar det betydligt
snabbare att fa in svar, dels blir kostnaderna lagre eller inga alls (Christensen, 2001).
Syftet med enkéten &r att ta reda pa vad de tankbara kunderna vill ha och pa sa satt
kunna utveckla en konkurrenskraftig verksamhet. Fragorna ar riktade mot vilka krav,
som kan stdllas pa verksamheten och pa forslag och tips, som kan komma att
anvandas i en verksamhetsutveckling.

Enkaten ar utformad som ett kortare frageformular for att enbart fokusera pa fragor
som ar relevanta for syftet. For att fa en sd god svarsfrekvens som majligt &r enkaten
uppbyggd pé ett sdant sétt att det ar enkelt for respondenterna att svara. Atta av tio
fragor ar sa kallade slutna fragor, som innebar att svaren pa fragorna har givna
strukturerande svarsalternativ. | dessa fall ar svarsalternativen konstruerade med hjalp
av olika typer av skalor. De slutna fragorna stravar efter att svarsalternativen ska bli
heltackande, sa att alla svarandes asikter kan representeras.

For att fa ytterligare alternativ om verksamhetsforslagets marknad och behov finns tva
oppna fragor med i enkaten for att respondenterna med egna ord ska kunna svara pa
de icke strukturerade svarsalternativen.

Analysen av enkatundersdkningen gors genom att forst studera svaren fran
respondenternas slutna flervalsfragor. Resultatet anvands bland annat for att skapa
olika diagram som grafiskt framstaller de siffermassiga sambanden och ger en enklare
sammanstélld forstaelse av svarsalternativens resultat. Analysarbetet av enkatens
kvantitativa data anvands huvudsakligen till att vara ett underlag, som styrker det som
forstudien har lett fram till.

De tva 6ppna fragorna har manga olika svar, som analyseras for att fa en forstaelse
om marknadens behov. Svaren fran respondenterna bearbetas och analyseras for att
sedan bidra med nya forslag och ytterligare inspirera till verksamhetsutveckling.
Resultatet laggs ihop till en sammanfattning och en vidare utveckling gors pa de
forslagsalternativ, som respondenterna har n&mnt mest.

252 Kalkyl

Utifran det valda verksamhetsforslaget har en enklare kalkyl kunnat genomféras med
hjalp av information fran huvudbyggnadens mangdning och renoveringsbehov. For att
kunna fa fram en kalkyl har datorprogrammet Sektionsdata anvants, vilket gett ett
resultat med material- och arbetskostnader. Varfor en kalkyl gors ar for att man ska fa
en forstaelse 6ver hur mycket kapital, som behover investeras, for att kunna
genomfora det valda verksamhetsforslaget och for att kunna berdkna hur mycket
intdkter, som kommer att behgvas.
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3 Nulagesbeskrivning

Hunnebergs Gard och dess narliggande omrade har manga intressanta tillgangar med
stora utvecklingsmajligheter inom bade natur och kultur.

3.1 Hunneberg med omgivning

Hunneberg ar ett natursként omrade med manga vandringsleder, sjéar och tjarnar.
Berget ligger strax dster om Vénersborg, vid Vanerns sydspets. Sveaskog forfogar
éver marken pa tvillingbergen Halle- och Hunneberg och har anvéands sedan Gustav
Vasas tid till kunglighetens jaktmark (sveaskog.se). Maria Engstrom-Weber® pa Visit
Trollhattan Vanersborg, sager att omradet nu mest anvands for turister, som vill skada
ett berikat djurliv och uppleva andra aktiviteter.

Hunnebergs Gard ar en gammal herrgard belagen i utkanten av Vanersborg i ett
naturrikt samhalle, som heter Vargon, dar det ar 2011 bodde 4919 personer enligt
Statistiska Centralbyran. Det néarliggande omradet vid fastigheten gransar till
Hunnebergs branter med vatten och natur som storsta tillgang. Fastigheten omges av
ett mindre villaomrade, ett flertal angar och vackra hogresta l6vtrad. Hunnebergs Gard
ligger ungefar sex kilometer fran Vanersborgs centrum och till stor fordel finns
mojlighet for kollektiva kommunikationsmedel for att ta sig dar emellan. Vargon har
ocksa ett centrum med diverse nodvéandigheter, som ligger mindre an tva kilometer
fran herrgarden’.

\.- Hunnebergs Gard

(N m

;unr\\'bl’rg

Figur 1 Illustrationskarta  Over  Véanersborgs kommun till  vanster,
illustrationskarta dver Vargon till hoger.

! Maria Engstrom-Weber (Turistbyrdansvarig, Visit Trollhdttan Vanersborg AB) intervjuad av
forfattarna den 5 april 2012
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3.1.1 Vanersborgs kommun

Vénersborg &r en kommun i Vastra Gotaland, beldgen vid Vanerns sodra strand.
Kommunen har runt 37000 invanare och befolkningsméangden har statt relativt stilla
de senaste aren. Vanersborgs kommun har en vision fran 2007, dér det framgar att
man siktar pa en befolkningsokning till 40 000 personer ar 2015 (Bostadsprogram,
2007). An sd lange ligger man efter kommunens plan och enligt Statistiska
Centralbyrans prognosar ligger den verkliga befolkningsstatistiken betydligt under
kommunens vision (Sjogren, 2011).

Tabell 1 Befolkningsforéandringar under 1:a kvartalet 2012 och folkméngd 31
mars 2012 (regionsfakta.se).

Trollhattan 55543 44 186 168 18 620 591 29 36 -38
Uddevalla 52 249 93 160 142 18 516 444 72 73 -1
Vénersborg 37 005 43 100 119 -19 391 323 68 17 14

For att kunna tillgodose behovet av lagenheter for den framtida befolkningsméangden
kommer Vanersborgs kommun, enligt planen, att behdva 275 bostader varje ar. Men
mot Vargon byggs inga nya omraden for tillfallet och enligt Byggnadsnamnden &ar
inga nya bostadsomraden heller planerade att byggas. Anledningen till ett Iagt intresse
gallande nybyggnation pa Vargon &r den trafikerade vagen mellan Véanersborg och
Vargon, som har bildat en “barridr” mellan dem och det dr dérfor svart ett bygga ett
gemensamt samhélle. En annan anledning &r att storsta delen av Vargons mark &gs av
privatpersoner, vilket gor det svart for kommunen att utveckla och planera Vargons
framtid. Istallet har kommunen satsat pa nya bostadsomraden vaster om Vanersborg.

Dagens arbetsmarknad har blivit ndgot samre senaste tiden sedan SAAB:s fabriker har
lagt ner. Kommunen satsar nu pa att fa dit nya foretag, som lockas med billigare hyror
av fastigeter an i storre stader. En forutsattning for att locka till sig foretag, sarskilt
fran Goteborg i det har fallet, ar att forbattra anknytningarna mellan Goteborg och
Vénershorg. Stora satsningar gors for tillfallet pa att forbattra tagtrafiken och
pendlingsforhallandet mellan staderna. Resan kommer att ta drygt 40 minuter fran
stadskarna till stadskarna och avgangarna kommer att vara en gang per halvtimma
under rusningstrafik. Den nya tagforbindelsen invigs 2012-12-12 och kommer, enligt
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stadsarkitekt Magnus Wangblad?, férhoppningsvis att paverka Vanersborg med mer
turism och att fler foretag flyttar till staden.

3.1.2 Turism

En stor fordel med Hunnebergs Gard ar fastighetens fina lage och omgivning med
narhet till Vanersborgs fyra storsta turistattraktioner; Vénerns tva finaste strander,
Ekoparken Halle-Hunneberg, VVanersborgs sportcentrum och Vénersborgs centrum.

Vid Vianerns sydspets pa vardera sidan om Halleberget hittar man Vanersborgs tva
mest populdra strander. Pa vastra sidan om Halleberget finnar man Nordkrokens
strand och pa ostra sidan av Halleberget finns den storre och mest populéra stranden,
Gaddesanna. Stranderna ar belagna ungefar tio minuter med bil fran Hunnebergs Gard
och da bada ar mycket langgrunda passar det utmarkt for barnfamiljer och diverse
vattenaktiviteter sésom vindsurfing™.

Ekoparken Halle-Hunneberg ar en naturupplevelse utéver det vanliga med gammal
historia fran resterna av fornborgen och ett berikat naturliv, som lockar tusentals
fascinerande besokare arligen. Pa bergen finns flera genomtankta vandringsleder, som
leder igenom skogens sevérdheter. Halle-Hunneberg kallas “dlgarnas berg” och dr
aven kant som kungens jaktmark, dar den kungliga algjakten organiseras ungefér
vartannat ar, beroende pa algantalet. Omradet har ett berikat djurliv, vilket har lett till
att manga svenska och utlandska turister, framst fran Tyskland och Holland, lockas
for att huvudsakligen forsoka skada alg, radjur och kronhjort. Vid Bergagarden pa
Halle-Hunneberg har ett kungajaktmuseum véxt fram som en mycket uppskattad
turistattraktion och ar centrum for all aktivitet, som anordnas. Under s&song
arrangeras bland annat dlg-safari och guidade vandringar. Se Figur 2 nedan for karta
och sevérdheter Halle-Hunneberg.

2 Magnus Wangblad (Stadsarkitekt, Vanersborgs Kommun) intervjuad av forfattarna den 29 februari
2012

10 CHALMERS, Bygg- och miljdteknik, Examensarbete 2012:117



[
) Ekopark
Sevardheter i ekoparken och dess narhet : Halle-Hunneberg o 03t 43 20 23um

@ Hallesnipen har en magrifik nstur med gammelskogar och

ekhedar. Utsikien fran Predikstolen over Vanen ir storsiagen. m Informagon
@ Ovandalen &r en sprickdal som skér av Hallebergs nord-

spets frin resten av berget. Med sin gamia granskog och frodiga IE Padering

grénska ger ravinen ett trolskt infryck. IE e
© Ekebacken bjuder pa en fantastisk vy Gver Vinem. Har
finns dven stora majligheter tt se vilt I;K_] Kufurismring
© Halisjon erjuder fiske av regnbége, roding, oring, abborre s
och gadda Fiskekortet siffs bl 8 i Kungajakimuseet Algens berg. e
© Hallebergs fornborg riknas som den storsta | Skanding- IE Vandsingsied
vien. Fornborgen, som anlades under jarndldern, fungerade anda
in pa 1600-talet som tillfiyktsort under olika krig. @ Vindskydd
© Toltorp har biljande angsmarker och gamia loviridsjattar, S
Har finns bergens storsta ek — Toltorpseken. =
&r en naturlig uiga for ett besok i FigeSiom
I naturum och Algens
berg finns information om bergens natur och kultur samt eko- m o
parken. Vandringsledskarta éver bergen kan du kipa i museets El pe
butik, som &ven &r specialiserade pa Eigsouvenirer.
© Bykdevsfallet &r eit vackert vatienfall beliget alideles intil g Servesing
vagen frén Vergon upp pa Hunneberg.
© Anutsikten erbjuder en magrifi utsikt Gver Vastgote- Vaeclosbem
slitten, Vargon och Géta &lv. IE Hokel
D Ekelund ar en Sppen, betad ng med gamla ekar. | narhe-
ten ligger den &terskapade Fagelsjn, som fait sitt namn efter e
det rika fagelivet som finns h O]==
Ojemossama ar ett 400 hektar stort vatmarksomrade med
ett par hundra skogsholmar. Manga &r bevuxna med fierhund- m":m"'""
radriga granar och tallar. Har hackar fiskgjusen och alg och
kronhjort ses ofta vandra i omradet . e
(B Randskogen har en dramatis natur med ménghundra- D i

&riga tallar som priglad av vind antagit spektakulérs former.
(B Tunhems ekhagar &r ett vackert kulturiandskap, som min- D Oppen mark

ner om forns Sde. En stor naturbetesmark med ménghundradriga )
fristaende ekar praglar omridet Fornlamningar frin jémaldem [F] sogmoroser
vitingr om en langvarig anvandning av marken for odling. E Vig<5m
a aren 1100-als som
byagdes 2002 av Vastra Tunhems hembygdsfarening. Visas i Hwssrm
drift efter bokning | museet. ] sims
(D Grinnsj6/Fagerhult &r et popuart utfykismal, P4 de
&terskapade vackra angama finns bl & orkidéer och typisks E Nehareaerat
ttervaxter som och sia Fagerhult &
av tradition lunchplats vid de kungliga jakterna| e
R
Figur 2 Aktivitetsarta dver Halleberg och Hunneberg (sveaskog.se).

Vénersborgs kommun har under de senaste aren gjort stora investeringar for att
forbattra och utveckla Vanersborgs sportcentrum for att darigenom stérka stadens
anseende. Detta har lett till ett Okat idrottsintresse for Vénersborgarna och en ny
turistgrupp, som vill ta del av det unika sportcentrat. Antalet besékande idrottsutvare
idag, ar enligt Jessica Karnestedt® p& Arena Vanersborg, ungefar 11 500 per vecka
(dskadare o foraldrar ej medraknade) och arligen drygt 500 000 besokare.

Vanersborgs sportcentrum ar platsen for idrottsmédn och -kvinnor att samlas.
Sportkomplexet bestar av atta olika anlaggningar, dar tre av dem ar relativt nybyggda:
Arena Vanersborg, Nya Vanersvallen och Gymmixhallen. P& grund av att det finns
flera idrottshallar med olika forutsattningar kan nastan alla sporter utdvas sasom
bandy, volleyboll, konstakning, curling, fotboll, ishockey, tennis, rugby, gymnastik,
bowling, badminton m.m.

Men hjartat” av sportcentret dr den nybyggda arenan Vénersborg Arena, som &r
projekterad och utvecklad for att bli en av Sveriges mest handikappanpassade arenor.
Huvudsakliga anvandningsomradet for arenan &r bandyverksamheten och andra
issporter. Eftersom arenan & modern och teknisk utrustad, kan &ven Vanersborgs
Arena anvéndas for fler verksamheter genom att ett speciellt inomhusgolv kan rullas
ut pa arenagolvet for att fler sporter ska kunna utvas. Detta golv bidrar dven till att
evenemang kan anordnas sasom konserter och massor. Nar arenan anvands for

% Jessica Karnestedt (Bokningsansvarig Arena Vanersborg, Vanersborgs Kommun) intervjuad av
forfattarna den 5 april 2012
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sportverksamhet kan laktarna rymma 4000 askadare och under konserter finns det
plats for nastan 9000 bestkare. Arenan har ocksa tillgang till ett mobilt konstgras for
att omvandla arenagolvet till en inomhus fotbolls- eller rugbyplan. Saklart finns redan
en utomhus konstgrasarena pa sportcentrat, som heter Vanersvallen och ar under
vintertid uppvarmd och elbelyst, vilket gér det mojligt att spela fotboll och rugby
utomhus &ret om®.

3.1.3 Forutsattningar och begransningar enligt detaljplan

Ansvaret for att uppratthalla en god byggnadskultur och en estetiskt tilltalande stads-
och landskapsmiljo star byggnadsnamnden for. Den ska se till att &ndringar, som gors
tillfor positiva varden till helhetsbilden och att bevara de egenskaper, som &r vérda att
bevara for ett omrade (Boverket, 2007).

Detaljplanens huvuduppgift ar att tillrattalagga fastighetsdgarens forutsattningar och
begransningar for att kunna ge visshet om utnyttjandet av sin egna mark for
exempelvis nya bebyggelser. Uppréttandet av detaljplanerna gors av kommunen for
att kunna planlagga anvandningen av mark och vatten (Samuelsson, 2009).

Enligt detaljplanen for Trollungen 11, som upprattades ar 1998 av Véanersborgs
kommun, finns det ett antal bestammelser géllande fastigheten, da byggnaderna och
den omgivande tradgarden anses utgéra vardefull miljo enligt PBL 3:12. Denna tomt
ar av kulturhistoriskt véarde och fastigheten innefattar en gammal historia som skall
bevaras. Huvudanledningen for att en detaljplan ens uppréattades var for att langsiktigt
sékra vandrarhemsverksamheten, husvagnscampingen och minigolfanlaggningen
(Planbeskrivning, 1998). Se bilaga 1 for Hunnebergs Gards detaljplan.

| detaljplanen fran ar 1998 ar det beskrivit att huvudbyggnaden, jordkallaren,
’likboden” och garaget inte far rivas samt att varsamhetbestimmelser finns for att
uppratthalla byggnadernas exteriora karaktarsdrag. Vid eventuella ombyggnationer
eller renoveringar av fasaden maste atgarderna utforas med liknande material och farg
sd att utseendet fran resultatet Gverensstammer med herrgardens karaktar.

Byggratten &r en tidsbegrdnsad rattighet som bestdms av detaljplanens
genomforandetid, som uppgar till minst fem och hogst femton ar (Byggnadsnamnden,
2003). Trollungen 11 innehar en detaljplan, som senast upprattades ar 1998 och har en
genomforandetid pa tio ar enligt de administrativa bestammelserna. Fastigheten hade
en byggratt for campingstugor, som hogst var 20 kvadratmeter stora pa en
byggnadsarea pa 200 kvadratmeter belaget sydost om huvudbyggnaden, dar ytan idag
anvands som husvagnsuppstallningsplatser. Men da genomférandetiden nu éar
passerad medfor det att kommunen fritt kan éndra eller upphdva detaljplanen. Detta
kan innebara ett svarare forhandlingslage att fa igenom ett beviljat bygglov, da
byggrétten inte langre kan utnyttjas med samma rattighet. Men enligt Magnus
Wangblad?, kommunens stadsarkitekt, kommer kommunen inte inom narmaste tiden
ldgga ner egna resurser for att fornya detaljplanen Trollungen 11. Detta ar till storsta
delen p& grund av pengar och tidbrist. Darfér menar Wangblad? pa att en ansékan om
bygglov for fortsédttning av campingstugorprojektet inte ar en omajlighet att fa igenom
eftersom det har funnits byggréatt men &ven att ett bygglov redan har existerat.
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Den forra fastighetensdgaren ansokte om bygglov ar 2003, som beviljades av
kommunen trots att atgarden innebar vissa avvikelser fran detaljplanen sasom storre
campingstugor men mindre antal. Detta bygglov gallde i fem ar fran den dagen
beslutet beviljades men upphor att galla om man inte pabdrjat sin byggnation inom tva
ar. Sju campingstugor fick byggas men under den tiden bygglovet gallde upprattades
bara en ny stuga, som dven star kvar idag (Byggnadsnamnden, 2003).

Byggnadsndmnden i Vénersborg ar oppen for diskussion och forhandling géllande
nya utvecklingsmojligheter for Hunnebergs gard. Wéngblad® papekar att de enda
verksamheter, som kan drivas pa fastigheten utan att behdva andra detaljplanen ar
antingen vandrarhem eller vardhem. Vid annat val av verksamhet behévs att en ny
detaljplan uppréttas. En detaljplansansdkan &r densamma om den avser att andra
planen eller helt uppratta en ny och bekostas vanligtvis av fastighetségaren. Ett
normalt planférfarande kréaver en anstkan till kommunen, som i sin tur ger ut ett
planbesked om det ar mojligt att fa till en detaljplansandring. | planbeskedet meddelas
aven ungefar hur lang tid, oftast minst ett ar, det tar att fa igenom en
detaljplanséndring och till vilken kostnad (Boverket, 2007).
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Figur 3 Overblickskarta 6ver Sportcentrum, Vanershorg (vanersborg.se).

3.2 Fastigheten Hunnebergs Gard

Hunnebergs Gards gatuadress ar Bergagardsvagen 9B, 468 31Vargon, och dess
fastighetsbeteckning ar Trollungen 11 (Planbeskrivning, 1998). Det finns ingen riktig
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dokumentation pa herrgardens alder men enligt boken Tunhems Géll har denna gard
varit ett fralsehem fran 1500-talet (Lundén, 1951). Att denna fastighet har en gammal
historia styrks aven fran de aldsta byggnadsdelarna, som formodligen ar fran 1500-
talet. Darefter har flera ombyggnationer gjorts och den storsta forandringen av
fastigheten gjordes under 1800-talet. (Wolff, 1998) Mer om fastighetens historia i
kapitel 3.2.1.

3.2.1 Fastighetens historia

Hunnebergs gard har tidigare kallats Kartens gard och har en mycket gammal historia,
som stracker sig anda fran 1500-talet (Planbeskrivning, 1998). Enligt boken Tunhems
Gall, skriven av Gustaf Lundén, var Kartens Gard fran borjan ett fralsehemman
(Lundén, 1951). Ett hemman &r enligt en aldre bendmning en jordbruksfastighet men
pa 1500-talet fick ordet en ny benamning och forklarades istéllet som en bondgard,
dar dess brukare sjalv kunde forsorja sig och sin familj pa (ne.se). Ett Fralsehemman
hade en fordelaktig position genom att bli befriad fran grundskatten, eftersom
fralsebonden atog sig att fortfarande gora krigstjanst eller vara kyrkans folk
(historiesajten.se).

Gardens historia ar inte val dokumenterad men enligt lansmuseets skrivelse 1997-09-
30 var formodligen en av fastighetens éldre funktioner nagon slags storjordbruk. Som
tidigare namnts i rapporten finns fem komplementbyggnader pa garden men bara tre
av dem har en &ldre historia, som har anvands till forradsbyggnader for olika
verksamheter. En av de aldsta forradsbyggnaderna &r jordkallaren, som har ett
forflutet som stracker sig sannolikt anda till 1800-talet och visar tydliga tecken pa att
garden anvandes under denna tidsperiod som ett storjordbruk. Pa den sodra gaveln av
jordkéllaren finns fortfarande vallingklockan kvar, som brukades under
jordbruksperioden pa 1800-talet for att meddela tjanstefolket om arbetets borjan och
slut (ne.se).

Figur 4 Jordkallarens vallingklocka.

Huvudbyggnaden har fran 1800-talet varit en storre herrgardsbyggnad men det var
inte forran ett flertal ombyggnationer och tillbyggnationer gjordes som herrgarden
fick sin karaktdr som den dven har idag (Planbeskrivning, 1998). Enligt ingenjor
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Sven-Rune Andersson®, ar en av de &ldsta delarna av byggnaden den del som utgor
“tornet” med den putsade fasaden. Detta grundar Andersson* pa dess konstruktion och
hur de andra byggnadskropparna formodligen é&r tillbyggnationer da delar av ”tornets”
ursprungliga tak #r inbyggt av dessa tillbyggnationer. Tornet” skiljer sig aven fran
den resterande byggnaden med mycket tjockare véggar och annan takhdjd.

Under det senaste seklet har bara en stdrre ombyggnation gjorts av huvudbyggnaden.
Denna gjordes ar 1952, nar man byggde om mangarden till ett vardhem. (LBF
Vénersborg, 1952). Denna renovering som gjordes innebar att man anpassade hela
byggnaden till ett fungerande sjukhem med bland annat handikapptillganglighet och
med en planl6sning, som bestod av manga rum med enkel interiors utformning och
lattskotta ytor for att effektivisera verksamheten (Planbeskrivning, 1998). Tyvarr sa
gjordes ingen stérre renovering, nar man sedan ar 1986 bytte verksamhet fran
vardhem till vandrarhem men med en planlésning med manga rum gjorde det mojligt
for ett verksamhetbyte utan nagra storre forandringar av fastigheten (LBF Vanersborg,
1952). Tills idag har bara mindre renoveringar gjorts for att halla huset i liv och detta
har resulterat i att interiéren och exteridren fortfarande ser néstan likadana ut, som de
gjorde efter ombyggnationen pé 50-talet’.

3.2.2 Inventering

Enligt fastighetsansvarige Egon Odgren® har forekommit flera olika verksamheter pa
denna fastighet sdsom bostéder, sjukhem och nu de senaste 25 aren har verksamheten
varit ett vandrarhem. Hunnebergs Gard har en areal av 36 122 kvm (Svefa AB, 2007)
och innefattar en stor parkliknande tradgard med stora gréna ytor och olika
vaxtligheter sasom frukttrad och vackra I6vtrad. Men det mest fornama med
fastigheten &  den  majestatiska  huvudbyggnaden med sina  fem
komplementbyggnader; jordkéllaren, ”likboden”, fritidsstugan, garaget och stugan for
minigolfverksamhet. Byggnaderna och tradgarden medverkar till planomradets
betydelsefulla kulturhistoriska varde (Wolff, 1998).

* Sven-Rune Andersson (Fastighetsforvaltare, Vastfastigheter) intervjuad av forfattarna i samband med
inventering av fastigheten den 25 april 2012

% Egon Odgren (Fastighetsansvarig, Hunnebergs Vandrarhem) intervjuad av férfattarna den 21 och den
29 februari 2012
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Figur 5 Utdrag fran detaljplan (1998). 1 = Jordkallare, 2 = Huvudbyggnad, 3
= "Likboden”, 4 = Garage, 5 = Uppstallningsplatser fér husvagn och husbil, 6 =
Byggnad for bangolfsverksamhet.

3.2.2.1 Huvudbyggnaden

Inventeringen inriktar sig mest pa huvudbyggnaden och ar bearbetad efter en aldre
herrgards forutsattningar. Resultatet av inventeringen tillhandahaller anvandbar
informationen om byggnadens begrénsningar och forutsattningar. En méngdning av
huvudbyggnaden har gjorts for att ge forstielse om planldsningens ytor och for att
kunna utforma en kalkyl for de renoveringsbehov som denna forstudie resulterar i.
Mangdningen ger information om huvudbyggnadens golvyta, takyta, vaggyta och
sockellangd samt byggnadens fasadytor. Se fullstdandig mangdningsresultat i bilaga.
Denna mangdning &ar baserad pad handlingar frdn Byggnadsnamnden Vanersborg,
utformade ar 1974 av LBF Vanersborg. Se Bilaga 3 for utforligt
mangdningsdokument.
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Tabell 2 Sammanfattad mangdning av huvudbyggnaden.

Kallarplan (Biarea) 279,6 | m2 GOLV

PLAN 1 (Boarea) 290,2 | m2 GOLV

PLAN 2 (Boarea) 285,7 | m2 GOLV

Vindsvaning (Biarea) 241,8 | m2 GOLV

Boarea: (Plan1 & 2) 576,0 | m2 GOLV

Biarea: (kdllarplan & vind) 521,4 | m2 GOLV

TOTAL ANTAL YTA: 1097,4 | m2 GOLV

Huvudbyggnadens yta vid fasadmalning (dérrar & fonster bortrdknat)
Trafasad: 403,0 m2
Grundmur: 56,0 m2
Putsad fasad: 191,3 m2

Enligt mangdningen ar huvudbyggnads boarea 576 kvadratmeter fordelat pa tva
vaningar: entréplan (plan 1) och 6vreplan (plan 2). Eftersom kallarplanets golv ligger
under anslutande marknivan redovisas denna vaning som biarea (Boverket, 1999)
Detta medfor att kallarplanet har en biarea pa 279,6 kvadratmeter. En hiss for sex
personer finns tillganglig for att ta sig mellan dessa tre vaningarna. Det finns dven en
oméblerad vindsvaning, som har mycket potential och utrymme, med en biarea pa
242 kvm. Mer om vindsvaningen i kapitel 6.1.3.

Huvudbyggnaden drivs idag som ett vandrahem och & en mycket gammal
konstruktion, dar den sydostliga delen av byggnaden &ar utformad som ett torn med
slatputsad fasad. Resterande del av byggnaden bestar av trafasader med bade liggande
och staende locklisttrapanel med olika dekorativa fasadelement av tra. Alla fasader ar
gulmalade med vitmalade fonsterkarmar och byggnadens takkonstruktion &r av
svartmalad bandplat. Stora stenar och mindre stenblock bygger upp huvudbyggnadens
grundmur och &r aven kéllarens vaggar. | kéllaren finns bland annat matsalen och det
tilliggande restaurangkoket. 1 matsalen kan ca 50 personer vistas och koket ar val
fungerande men med en aldre restaurangmaskinutrustning sasom diskmaskin, tva
kylrum, stekbord och ugn. Kallaren bestar aven av bastu, tvattrum, diverse forradsrum
och ett pannrum med en oljepanna, som forser byggnaden med vattenburen varme
(Svefa AB, 2007).

Entréplan och Gvreplan har bada liknande planlésningar med manga uthyrningsbara
rum. Den stora skillnaden &r att pa entréplan finns reception och kontor medan samma
yta pa ovre plan istallet ar planerad med tva uthyrningsbara rum. Entréplanets
planlésning har dven ett allrum medan Gvreplan har ett konferensrum. Det finns 21
rum som &r tillgangliga for uthyrning med totalt 61 baddar fordelade enligt foljande
satt; tva singelrum, elva dubbelrum, sex fyrbaddsrum, ett fembaddsrum och ett
&ttabaddsrum®. Se bilaga 2 for huvudbyggnadens planlésning.
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Figur 6 Hunnebergs Gards statliga huvudbyggnad.

Byggnadens interior totalrenoverades senast ar 1952 vid ombyggnationen till
vardhem, vilket dven innebéar att byggnadens standard ar mycket enkel med bland
annat golv, som ar belagda med slitna linoleummattor och plastmattor, utslitha men
fungerande vattenledningar och radiatorer, gamla mobler och vaggar som &r behov av
tapetsering och malning. Fonstren ar dven daligt isolerade och for att i framtiden
kunna bidra till en hallbar utveckling behéver huvudbyggnadens fonster upprustas.
Enligt inventeringen, som gjorts, finns mycket potential och med relativt enkla
renoveringar kan man lyfta interiorens karaktar till en mer exklusiv miljé. Mer om
fastighetens renovering i kapitel 6.1.

3.2.2.2 Komplementbyggnaderna

Jordkallaren ligger vid huvudentrén till fastigheten, nordost om huvudbyggnaden, och
ar en vacker byggnad med rédmalad stdende locklistpanel och en stenmur som grund.
Byggnaden anvéands inte idag men utifran inventeringen av jordkallaren har en
invandig renovering gjorts pa senare tid da ny betongplatta och betongbjélklag har
gjutits men jordkallaren ar anda till stora delar bevarad i éldre skick. Byggnaden
bestdr av tva ej sammankopplade vaningar, dar jordkallaren &r i nedre plan och pa
évre plan finns idag ett gammalt forrad. Pa grund av byggnadens placering i den
sluttande terrangen gjordes en utgravning nar huset skulle byggas s att jordkéallarens
entré nas via markniva och forradets entré, som ar placerad pa andra sidan byggnaden,
ocksd nas pa markniva>.
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Figur 7 Jordkallaren.

Sdder om huvudbyggnaden finns en gammal likbod, som anvéndes under tidsepoken,
da Hunnebergs Gards verksamhet var sjukhem. ldag anvands byggnaden bara till
forrdd och avlastningsyta®. Den fyrkantiga enplansbyggnaden utgér en statlig
konstruktion med ett vackert koppartak och tjocka oisolerade vaggar med gulmalade
fasader. Byggnadens arkitektur ar inspirerad av huvudbyggandens torndel med
liknande dekorativa detaljer och likadan putsad fasad. ”Likboden” é&r en
enplansbyggnad, som bestar av tva rum med mycket renoveringspotential for att
utveckla tillexempel en spaavdelning. Mer om byggnadens renoveringsmojligheter i
kapitel 6.1.3.2.

Figur 8 ”Likboden ”.

Bredvid den gamla ”likboden” finns ett storre garage. Byggnadens konstruktion &r en
trastomme med utanliggande trapanel, som ar gulmalad i samma kulér som
huvudbyggnaden. Vid en ndrmare undersokning av garagets konstruktion visade det
sig att den helt saknar isolering och skotseln av garagets underhall har dessvérre varit
dalig, men lika som med ”likboden” finns mycket potential for att utveckla och
forbattra fastighetens verksamhet.
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Figur 9 Garaget.

Den sydvastra delen av fastigheten, pa ca 5500 kvadratmeter, arrenderas idag ut till
Hardton IK. Tomten hyrs ut for 12 000 kr/ar vilket har varit en stabil inkomst for
vandrarhemsverksamheten under de senaste aren. D& Hardton IK arrangerar bangolf
pa denna tomt har detta dven gynnat vandrarhemmets aktiviteter. En byggnad for
dennz%5 verksamhet finns aven pa denna tomt som anvands till bangolfuthyrning och
kiosk®.

Sydost om huvudbyggnaden finns en yta for husvagnscamping, som bestar av 20
stycken grusbelagda uppstélliningsplatser med omkringliggande grasytor (Wolff,
1998). Tillgang till elektricitet finns for alla 20 husvagnsplatserna men narmaste
toalett och dusch finns tillgangligt i huvudbyggnadens kéllarplan. En fritidsstuga ar
aven belagen pa husvagnsomrédet och hyrs arligen ut®.
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4 Forslagen

Flera forslag pa verksamhet har under projektets gang kommit pa tal. | det foljande
presenteras de mest relevanta forslagen tillsammans med deras for- och nackdelar,
som har fortydligats i en SWOT-analys.

4.1 Aldreboende

Medelaldern i kommunen okar varje ar och de &ldre blir allt fler. Ett 6kat behov av
aldreboenden kommer att finnas i framtiden och kommunen haller i dagslaget bland
annat pa att bygga ut aldreboendet Bjorken (vanersborg.se).

Fastigheten anvandes som ett vardhem/alderdomshem mellan 1952 och 1986
(Byggnadsndmnden, 1986). Tanken &r att anvanda fastigheten som ett exklusivare
privat aldreboende, dar de &ldre kan bo i ett lugnt och natursként omrade.

Det som talar for ett dldreboende &r att fastigheten &r val handikappanpassad och
forberedd for verksamheten och att inga stérre ombyggnationer behdvs. Tomtomradet
lampar sig for stillsamma aktiviteter och stora mojligheter finns for utokning av
tradgarden. Snittaldern for VVanersborgs kommun okar varje ar och ett storre behov for
aldreboende kommer att finnas inom nagra ar (Sjogren, 2011). For foretaget skulle ett
aldreboende betyda langvariga gaster med relativt sakra intakter vid ett lyckat projekt.

Det negativa med ett 4ldreboende pd Vargon ar, enligt Socialchef Sture Johansson®,
att det ar for langt ifran de centrala delarna, da de aldre ar beroende av narheten till
handel och umgénge. Johansson® sager vidare att det med stor sikerhet &r uteslutet
med ett samarbete mellan kommunen och ett dldreboende pad Vargon. For att anda
satsa pa ett aldreboende i privat &go med en exklusivare standard krdvs stora
renoveringar bade invandigt och utvandigt, da det nuvarande tillstandet inte haller
tillrackligt hog standard. Ny personal behdver anstallas for bade vard och bespisning.
Ett stort problem med ett privat aldreboende &r tvisten om vem som ska betala for de
aldre, som blir sjuka. For att undvika det ar ett alternativ att fa till ett skrivet
langsiktigt kontrakt med ett foretag, som hyr fastigheten av Sefa AB, for att detta
foretag ska driva verksamheten avseende omhdandertagande av &ldreboendet.

® Sture Johansson (Socialchef, Socialférvaltningen, Vénersborgs Kommun) intervjuad av forfattarna 29
februari 2012.
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Positiva faktorer Negativa faktorer

Styrkor Svagheter
+*» Handikappanpassad %+ Stora renoveringsbehov
+*» Bra planldsning ** Ny personal behoévs (vard-
«» Utomhusmiljén (tomten) och kokspersonal)
Interna faktorer
Mojligheter Hot
< Lugnt naturomrade +¢ Konkurrens (utbyggnad av
«* Pensionarsvanliga aktiviteter befintliga)
** Fler och fler aldre + Kommunens framtidsplan
%+ Langvariga gaster ¢ Inga mojliga samarbeten

med kommun

Externa faktorer +» Fastighetens lage

4.2  Seniorboende

Likval som ett aldreboende passar sig ett seniorboende val i den miljo, dar
Hunnebergs vandrarhem ar placerad. Annars ar olikheterna manga mellan
aldreboende och seniorboende. Tanken med ett seniorboende ar att géra om husets
befintliga smarum till lagenheter av varierande storlekar, dar gasterna antingen kan
kdpa sin lagenhet eller hyra den som en vanlig hyresrétt. Hyresgasterna klarar sig
sjalva till den storsta delen men viss hjalp bor finnas tillganglig for vardagssysslor och
om nagon vard skulle behdvas. Moéjligheterna till att klara sig helt sjalva bor finnas
inom lagenhet och tillhdrande faciliteter sasom tvattstuga och dylikt. Inriktningen blir
pa aldrarna 55+ eller 65+. Hyresvarden definierar sjalv idag vad sitt seniorboende
innefattar (boplats.se).

Det naturnara omradet med ett stort antal vandringsleder for promenader eller

skidakning passar sig bra for ett aktivt pensionarsliv. Dock klassas det som bostader
och kraver en detaljplanséndring.

22 CHALMERS, Bygg- och miljdteknik, Examensarbete 2012:117



For att kunna ha ett seniorboende i fastigheten kravs det nagra stérre ombyggnationer
for att kunna erbjuda lagenheter. En omfattande renovering behovs dven har bade
invandigt och utvandigt. Samma sak gallande aldreboendet, s sager Sture Johansson®
att ett samarbete med kommunen inte kommer att vara mojligt. Han tycker &ven i
detta fall att boendet ligger for langt ifran centrum for att tillfredsstalla malgruppen.

Positiva faktorer Negativa faktorer
Styrkor Svagheter
+* Bra tillganglighet ¢+ Stora renoveringsbehov
< Utomhusmiljon (tomten) +* Planl6sningen ar inte
< Attraktiv huvudbyggnad anpassad
+» Delvis behov av mer
Interna faktorer
personal
Mojligheter Hot

X3

€

7
0.0

Langt ifran centrum
Andring av detaljplan
Begransad kollektivtrafik

Naturskont omrade
Pensionarsvanliga aktiviteter | ¢
Fler aldre personer
Langvariga gaster

X3
S

€

¢

X3

€

7
0.0

X3

€

Externa faktorer

4.3  Rehabiliteringsanlaggning/Vardhem

Rehabiliteringsanlaggningen inriktar sig mot personer med neurologiska sjukdomar,
medfddda hjarnskador eller forvarvade hjarnskador, som behandlas och rehabiliteras
sa gott som mojligt for att kunna ateranpassas till samhallet. Vardpersonal och
bespisningspersonal behdvs men ingen vakt- eller sakerhetspersonal krévs, da endast
tillforlitliga patienter tas in. | annat fall krévs en stérre ombyggnation for att tillgodose
sékerhetsforeskrifterna.

For att fa lugn och ro for patienter, som ar i behov av denna typ av vard och
rehabilitering, &r fastigheten bra beldgen och huset ar val forberett for de
forutsattningar som kréavs av en byggnad med denna verksamhet. Tanken &r att hyra ut
fastigheten till ett foretag, som arbetar med rehabilitering av patienter och pa sa sétt fa
ett langre hyreskontrakt och en séker inkomst. Viss ombyggnation krévs for
rehabiliteringsrum sasom gym eller eventuellt en basséng.

Det som skulle kunna bli svart med detta projekt ar just att hitta ett foretag, som ar
villig att satsa. Ett sadant foretag ar Capio AB, som har olika typer av anlaggningar
sasom sjukhus, vardcentraler och rehabiliteringscenter for olika institutioner. Enligt
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Petter Bgenholm’, fastighetsansvarig p& Capio AB, ar laget p& Vargon inte intressant
for foretaget att ha ett rehabiliteringscenter eller vardhem pa grund av att patienterna
sjdlva gor ett aktivt val i var de vill vara. Det starkaste argumentet till varfor
patienterna inte skulle valja ett hem pa Vargon ar avstandet till centrum.

Positiva faktorer Negativa faktorer

Styrkor Svagheter

Handikappanpassad Ombyggnationer for nya
Delar av planlésningen ok rehab-rum. (Gym, pool)
Ny kunnig personal
Verksamhetsdgaren maste
vara kunnig inom vard

7 7
0.0 0.0
O
0'0

O O
0'0 0'0

Interna faktorer

Mojligheter Hot
« Lugnt naturomrade ¢+ Patienternas egna aktiva val
% Lamplig fastighet for av plats pa hem
aterhamtning +* Svar marknad i
Véanersborgsomradet
¢ Behov att annat foretag hyr
fastigheten

Externa faktorer ; .
+» Fastighetens lage

4.4  Bostadsratter

Genom att gora om huset till bostadsratter far det plats ungefar atta lagenheter 4 75
kvadratmeter vardera fordelat pa tva vaningar.

Enligt byggnadskontoret satsar kommunen pa att bygga nya fastigheter pa andra delar
i Vanershorg an pa Vargon. Man pastar att laget pa Vargon inte ar ett attraktivt
omrade att bygga bostader pa och att framtidsplanerna pa nya bostader kommer att
forlaggas till de attraktivare omradena, som kan innefattas i deras riktlinjer.
Riktlinjerna hanvisar till sjo- gron- och centrumnara, vilket menas att man prioriterar
nybygganden i dessa omraden (Bostadsprogram, 2007).

En annan aspekt, som tyder pa att bostader inte &r att satsa pa for tillfallet, ar att den
populationsdkning, som Vanersborgs kommun har satsat pa, har avstannat, vilket kan
leda till att bostader, som byggs, inte blir salda.

" petter Bagenholm, (Fastighetsansvarig, Capio AB) intervjuad av forfattarna den 9 maj 2012
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7
"
7
"

7
"

Interna faktorer

7
°
/7
0'0

/7
0'0

Externa faktorer

45 Spa

Positiva faktorer

Styrkor

Attraktiv huvudbyggnad
Stor tradgard
Hiss i huvudbyggnaden

Mojligheter

Naturskont omrade
Okad befolkningsmangd
Dagis i granngarden

72
°

72
°

7
g

7
0.0

7
0.0
R/
0.0

7
0.0

Negativa faktorer

Svagheter

Stora renoveringsbehov
Planlésningen ar inte
anpassad for bostader

Hot

Inte attraktivt lage pa
marknaden

Inte centrum-sjo-naturnara

Andring av detaljplan

Begransad kollektivtrafik

Lagt kvm-pris pa Vargon

Pa tomten i Hunneberg kan en exklusiv spaanldggning och hotellverksamhet fa ett
idealiskt lage for ett rofyllt och avkopplande besok. Hunneberg &r ett omrade, som
passar sig bra for avkoppling och aterhamtning fran en stressad vardag. Spakanslan
infinns redan pa garden och med tillbyggnader, renoveringar och ombyggnationer av
ett par av byggnaderna kan en fullbordad spaanlaggning fardigstallas.

For att fa till ett konkurrenskraftigt spa kravs det en stor satsning pa renovering och
ombyggnation av huvudbyggnaden och en tilloyggnad for spaverksamheten. | stort
satt kommer det behdvas en total ombyggnation invandigt och en rejal uppfraschning
pd utsidan. For att f& bygglov for ett spa kravs det att detaljplanen méste andras®.

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2012:117

25



Positiva faktorer Negativa faktorer

Styrkor Svagheter
% Overnattning méjlig i % Fel planl6sning
befintlig byggnad «» Stora ombyggnationsbehov
+ Tillbyggnader som kan «* Personal kravs
anvandas
Interna faktorer & Stor tomt
Mojligheter Hot
% Fint belaget % Konkurrerande hotell med
% Lugnt omrade nya spaavdelningar
< Mojligt for eventuell ¢ Kravs ny detaljplan
tillbyggnation %+ Dyra driftkostnader

Externa faktorer

4.6  Familjevandrarhem

Pa samma satt som fastigheten anvands idag ar tanken har att nyttja huset som
vandrarhem men att istallet inrikta sig mot barnfamiljer. Omradet ska vara barnvanligt
och lekomraden ska finnas bade inomhus och utomhus. Malgruppen ar de familjer,
som vill komma ifran staden en natt eller en helg men utan att hammas av barn som
vill leka och behover aktiveras. Vandrarhemmet blir ocksa en plats, dar barn kan
traffa nya kamrater och foraldrarna traffar andra likasinnade foraldrar.

Eventuellt kan vandrarhemmet utbkas med en relaxavdelning, som &ven erbjuder
barnpassning under kortare perioder.

Vid Ursand Camping, nagra kilometer norr om Vanersborg, kommer det att storsatsas
pa en utbyggnation av campingen. Bakom satsningen dar ar entreprendren och
mangsysslaren Bert Karlsson. Att inrikta vandrarhemmet mot familjeturismen och
darigenom konkurrera med Ursands Camping kraver stora resurser och ger en oséker
marknadsandel (ursandscamping.se).
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Positiva faktorer Negativa faktorer

Styrkor Svagheter
%+ Bra ytor for lek %+ Sakerhet for barn
+*» Bra planldsning % Inhdgnad av tomt

K7 Rl

+* Sma organisationsandringar < Huvudentré saknar ramp
«» Aktiviteter (bangolf, fotboll)

Interna faktorer «» Moijligt med relaxavdelning
Mojligheter Hot
«* Narhet till barnvénliga +*» Konkurrens (Ursand)
strander och naturomrade ¢ Svarbedomd marknad

®

% Kringliggande aktiviteter

Externa faktorer

4.7  Boende for idrottslager

Vénersborg har under flera ar utokat sitt sportcentrum. Bandyhallen Arena
Vénershorg fardigstalldes 2009. Hallen drar till sig manga bandylag, da lager,
traningar och turneringar ar attraktiva att halla inomhus sarskilt innan bandysasongen
borjat och temperaturen &r nagot for hog for bra is utomhus. Hallen anvands aven for
konstakning och curling men ocksa for massor, utstallningar och konserter, nar det
inte ar is. Vid behov kan hallen byggas om och en konstgrasmatta kan rullas ut for
exempelvis fotboll och rugby, som ar populéra idrotter i staden. Hallen har sérskilt
hog handikappanpassning och &r tankt att vara handikappidrottens arena
(vanersborg.se).

Sportcentret har tva fullstora elvamannaplaner med konstgras for fotboll och tva
grasplaner for rugby. Ishockey, gymnastik, tennis och bowling har egna hallar och i
ovrigt finns det bra forutsdttningar for innebandy, badminton, volleyboll och
taekwondo.

Flera foreningar, som haller till pa sportcentret, anordnar aterkommande turneringar.
Besokande lag erbjuds oftast inte boende pa centret men forslag ges pa hotell i
narheten. Dock saknas ett billigare alternativ till boende.

Pa granngarden till vandrarhemmet finns det en ridanlaggning som anordnar ridlager
men utan boendemojligheter. Stallet ligger ungefar 300 meter fran vandrarhemmet
och ett samarbete ar attraktivt for bada parter (bergahéasten.se).
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Engstrom-Weber® berattar dven att seglarklubben, Vanersborgs Segelsallskap,
arrangerar flera tavlingar varje ar och ar i behov av fler boendealternativ under dessa
evenemang.

Tanken med ett boende for idrottslager &r att som ett enklare vandrarhem ta emot
idrottslag och féreningar, som kommer till staden och att kunna erbjuda dem ett billigt
alternativ, som anda tacker de behov, som ett lag har. Matmgjligheter ska finnas i
matsalen och aktiviteter ska finnas fér boenden och for team building.

Positiva faktorer Negativa faktorer

Styrkor Svagheter

Bra planldsning

Bra utomhusmiljo
Aktiviteter (bangolf, fotboll)
Matsal

Konferensrum

Mojligheter Hot

Stort idrottsutbud

Stor marknad

Narhet till bad
Narliggande aktiviteter
Flera intresserade
sammarbetspartners

Renoveringsbehov
Kokspersonal
Inomhusaktiviteter

O O O
0‘0 0‘0 0‘0

Interna faktorer

K/ K/ K/ K/ K/
0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

X3

S

Konkurrens fran hotell
Sadsongsberoende
Laget utanfor staden

X3

S

X3

L)

*
O O O
0‘0 0‘0 0‘0

X3

S

X3

S

Externa faktorer

4.8 Vandrarhem

For ett val fungerande vandrarhem krdvs en ordentlig uppfraschning av fastigheten
genom renoveringar bade utvandigt och invandigt. Rummen ar i dagslaget bra
utformade och val handikappanpassade. Bra forutsattningar med exempelvis
koksfaciliteter, tvattmojligheter och sallskapsrum finns redan men &ven dar behovs
renoveringar.

Laget pd Hunnebergs Vandrarhem passar sig bra for de turister som inriktar sig pa
naturen och dess djurliv. Vargons storsta turistattraktioner, dlgjakt och dalgsafari,
ligger tillsammans med naturskdna vandringsleder nara Hunnebergs vandrarhem. Den
relativt stora algsakerheten vid Hunneberg lockar manga turister fran Tyskland och
Holland. Aven det populdra Kungajaktmuséet ligger i omradet. Ett klart behov av
boendemdjligheter for dessa turister finns i omradet. Ett dyrare och mer exklusivare
vandrarhem ligger i omradet men ett behov av billigare alternativ existerar ocksa, dels
som vandrarhem och dels aven som uppstallningsplats fér husvagnar och husbilar.
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"

2
"
2
"
2
"

Interna faktorer

7
*

/7
0'0

/7
0'0

/7
0'0

Externa faktorer
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Positiva faktorer

Styrkor

Ingen organisationsandring
Bra planldsning
Tradgard/parkomrade
Uppstallningsplatser for
husbilar och husvagnar

Mojligheter

Relativt stor marknad
Bra lage nara stora
turistattraktioner
Naturen

Kommunens satsning pa
turismen

B
7
o

®
°

®
*

®
0'0

®
0'0

Negativa faktorer

Svagheter

Renoveringsbehov
Daligt marknadsfort
Svart att planera intakterna

Hot

Konkurrens
Sasongsberoende
Beroende av turismen
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5 Val av verksamhet

Utifran flertalet intervjuer, samtal och mailkontakter har vissa alternativ strukits som
verksamhetsforslag.

5.1 Valja bort alternativ

Eftersom socialstyrelsen i Vanersborgs kommun inte tyckte att det skulle passa med
ett aldreboende ute pa Vargon, sa finns det ingen anledning att kolla vidare pa en
utveckling av forslaget. Samma motivering galler for ett seniorboende, dar kommunen
ocksa anser att fastigheten ar belagen for langt ifran centrum. For
seniorboendealternativet, skulle dven en ny detaljplan behéva inforas, da det raknas
som bostéder (Planbeskrivning, 1998).

Ett rehabiliteringscentrum skulle formodligen fungera mycket val, da det tidigare har
varit ett vardhem och har en passande planlésning for verksamheten. Aven lugnet
finns i omradet och i huset men samtidigt ar det aterigen platsen, som &r det stora
problemet. Enligt Capio AB:s fastighetsansvarige’ &r det inte ett attraktivt lage att
satsa pa.

Ett spa ar inte heller ett mojligt alternativ for dagens detaljplan, sa om det skulle
satsas pa det forslaget, sa ar man tvungen att forst ansoka om en ny detaljplan. |
dagens planbeskrivning beskrivs det att fastigheten inte ska forlora sitt karakteristiska
drag for omradet och att fastigheten endast far anvandas till vandrarhemsverksamhet
alternativt ga tillbaka till tidigare vardnemsverksamhet. Att anséka om en ny
detaljplan ar en 1ang och kostsam process och det ar alltid en osakerhet om forslaget
ska ga igenom. Vidare kravs en omfattande ombyggnation och utbyggnad av
huvudbyggnaden. Stora ekonomiska investeringar kravs for att specialisera sig pa att
vara det storsta och basta spat i omradet, da flera narliggande hotell nyligen har byggt
till spaavdelningar till sin verksamhet.

Att satsa pa bostader pa Vargon ar ocksa ett valdigt osékert alternativ. Dels kommer
man att behdva anséka om att andra detaljplanen men dels ar ocksa intresset for
nybyggnation av lagenheter svalt, bade pa marknaden och hos kommunen. De laga
bostadsrattspriserna i omradet gor det ocksa osékert att investera i ombyggnationen.

Det som kraver minst ombyggnation ar att behalla verksamheten som ett vandrarhem.
Turismen i Sverige 6kade under 2011 och vandrarhem var den boendeform, som
Okade procentuellt mest - med 3,5 procent (Tillvéxtverket, 2012). Eftersom
forutsattningarna for ett effektivt och Ionsamt vandrarhem finns med god turism bade
fran naturresurser och fran idrottsverksamheter i omradet, kan man med sma medel
gora en relativt stor skillnad.

Genom att inrikta vandrarhemmet for de foreningar och organisationer, som kommer
till  omradet och framforallt sportcentret, samtidigt som man behaller
budgetstandarden, kan man fa en nisch som det billigaste men ocksa det mest
anpassade alternativet for idrottslag och foreningar. FOr att fullt ut gbra en
idrottsanldggning skulle det dock kréva stora resurser och samarbeten med diverse
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foreningar och fritidsinstitutioner pa kommunen. Kostnaden for att anlagga en
fotbollsplan med konstgras ar en osaker investering om man inte skulle fa till
samarbetet med foreningarna i omradet. Det skulle kravas att planen blir uthyrd till de
lokala féreningarna, nar den inte anvands till de lag, som ar déar pa traningslager eller
dylikt.

Sammanfattningsvis for de nd&mnda forslagen kan sdgas att 1agst kapitalkostnad skulle
komma att behovas for att behalla fastigheten som ett vandrarhem av nagot slag och
absolut lattast vad géllande renoveringar och ombyggnationer. Om man satsar pa
vandrarhemsverksamheten sa ska det inte behdvas sarskilt 1ang tid for att fa igang en
fungerande verksamhet. En ansokan om en ny detaljplan skulle behovas for alla nya
verksamheter forutom édldreboende/vardnem och det skulle ta lang tid att fa igenom.
Alla forslag, som pa nagot satt beror vard och aldreomsorg, har starkt
motargumenterats av kommunen och bostader i omradet &r inte sérskilt attraktiva pa
marknaden just nu.

5.2 Valav inriktning

Att behalla verksamheten som vandrarhem har visat sig vara det basta alternativet for
tillfallet och den enklaste l6sningen att snabbt och billigt fa igang en fungerande
verksamhet.  Tre av  huvudalternativen  innefattar ndgon form av
vandrarhemsverksamhet men inriktningen pa vandrarhemmet klarnar nagot, nar man
bedémer vad som finns i omradet och hos konkurrerande verksamheter. Att inrikta sig
pa familjeturism och konkurrera med nybyggnationen av Ursand camping verkar inte
vara det optimala. Daremot finns naturlivet och medféljande turism i omedelbar
narhet till fastigheten och idrottens verksamhet finns inom en godtagbar narhet. Dock
finns det redan hotell, som har paketerbjudanden for idrottsevenemang men de ligger
langt 6ver de priser, som erbjuds pa Hunnebergs Vandrarhem (qualityvanershorg.se).
Idag foreslas hotellet till lag vid idrottsevenemang av Arena Vanersborg och de lokala
foreningarna, som arrangerar evenemangen. Jessica Karnestedt® p& Arena Vanersborg
tycker att det hade varit bra om det fanns ett billigare alternativ for idrottslag som
behdver boende vid turneringar och lager, da forfragningar har kommit angaende
detta.

Dessa fakta tyder pa att ett vandrarhem med en inriktning inom antingen Vargons
friluftsturism eller idrottsevenemang runt om i staden &r att foredra. Da bada av dessa
alternativ ar relativt sdsongsbetonade finns det ingen anledning att utesluta det ena
mot det andra. Hogsasongen for naturturism ar under sommaren, framforallt juli och
augusti', medan tiden for gruppturismen ar i forsta hand beroende av de olika
idrotternas sasonger och mer utspridd ver aret.

Tabell 3 Tabell fran enkatundersokningen Gver nar idrottsutévare vill/behdver
aka pa traningslager.
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Under vilka manader aker idrottslag helst pa
traningslager
25%

20%

15%

10%

5%

0% -

En kombination av dessa tva inriktningar skulle medféra en bred kundkrets och en
mer utbredd hogsdasong och med ratt marknadsforing finns det definitivt en hallbar
utvecklingsmojlighet for verksamheten.
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6 Utveckling av verksamheten

Eftersom verksamheten under nagra ar inte har fungerat som foretaget hoppats pa
vore det bra om forbéttringar till verksamheten kom igang sa fort som mojligt. Manga
relativt latta forbattringar gar enkelt att géra medan andra kan ta lite langre tid. Att
slippa gora en detaljplansandring &r en positiv aspekt for att snabbt komma igang med
en forbattrad verksamhet.

Det tankta upplagget pa den valda verksamheten &r att behalla vandrarhemmet men att
specialisera det mot tva inriktningar. Ett fokus ligger pa att framhava Vargons
naturliga egenskaper och satsa pa den turism, som kommer med dem. Den andra
inriktningen blir att ta tillvara moéjligheterna de manga klubbar/foreningar/grupper
ger, som kommer med Vanersborgs stora utbud av idrottsevenemang framforallt fran
Arena Vanersborg och Sportcenter. Férutom de renoveringsbehov, som behover goras
for en val fungerande verksamhet &r det ett flertal andra saker, som bor ordnas.
Utgifterna kan ses dver och marknadsféringen av vandrarhemmet har varit mycket
dalig och kan forbattras pa ett flertal punkter.

For att ga vidare med utvecklingen av Hunnebergs Vandrarhem utvarderas SWOT-
analysen med specifika fragor for varje omrade.

Hur kan styrkorna utnyttjas?

Bra planlésning: Gor att man slipper en ombyggnation, vilket ger en billigare
investering.

Bra utomhusmiljo/tradgard: Majlighet att utoka tradgarden och mojlighet till fler
aktiviteter finns.

Aktiviteter: Bor tas med i marknadsféringen att det finns aktiviteter vid boendet.

Matsal: Bor ocksa poangteras i marknadsforingen att det finns mojlighet till egen
matlagning och/eller tillagning av mat eller catering till storre grupper.

Konferensrum: Bra att anvanda till team building for idrottslag och liknande. Ocksa
mojligt att ta med i marknadsféringen

Inga organisationsforandringar: Fokus kan laggas pa andra saker istallet for att
omorganisera verksamheten

Uppstéallning for husbil och husvagn: Bor marknadsféras tillsammans med hela
verksamheten och ar inte alls marknadsfort idag.

Hur kan svagheterna forbattras?
Renoveringsbehov: Renovera fastigheten enligt kap 6.1

Kdokspersonal: Antingen att anstédlla eller hyra in kdkspersonal vid behov eller att
anvanda sig av catering beroende pa hur stort behovet ar.

Inomhusaktiviteter: Inreda vinden, alternativt annat samlingsrum

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2012:117 33



FOr fa gaster: Battre marknadsforing enligt kap 6.3

Hur kan mojligheterna anvandas?

De mojligheter som finns i omradet, som man inte sjélva kan paverka kravs det, i alla
dessa fall att de framhéavs i marknadsforingen.

e Stort idrottsutbud

e Bred marknad

e Nérhet till bad

e Narliggande turistattraktioner

e Flera intresserade sammarbetspartners
e Naturen

e Kommunens satsning pa turism

Hur kan hoten mildras och hanteras?

Konkurrens fran hotell: Vara det billigaste alternativet och vara sérskilt anpassat for
malgruppen.

Sasongsberoende: Marknadsféra sig inom flera olika grenar, dels naturturismen, men
ocksa bredd inom de olika idrotterna.

Laget utanfor staden: Ta tillvara pa den turism som finns i omradet och vara ett
billigt alternativ till hotellen som ligger mer centralt.

Beroende av turismen: Marknadsféra sig brett genom de olika grenarna.

6.1 Anpassning av fastigheten

Enligt Maria Engstrom-Weber® &r huvudbyggnadens interior inte tillrackligt attraktiv i
nuldget och behover darfor fraschas upp for att uppna en standard, som kan
karakteriserar den verksamhet, som fastigheten ar ténkt att anvandas till.

En inventering av Hunnebergs Gards huvudbyggnad gjordes med ingenjor Sven-Rune
Andersson® for att f4 en uppfattning vad som behover &tgardes och g& igenom
potentiella renoveringsmojligheter, se kapitel 3.2.2. Eftersom interiéren senast
renoverades pa 50-talet ar standarden valdigt lag idag, vilket innebar att nya invandiga
renoveringar behover goras. Byggnadens exterior ar i relativt bra skick men fasaderna
har under aren underhallits genom att renoveras nar skadan redan varit skedd, vilket
har lett till att fasaderna &r mer eller mindre ”hoplappade”. Darfor behovs en ny
uppfraschning genom att fasaderna behandlas och malas for att ge byggnaden an mer
exklusiv karaktar sa att gasterna upplever en mer valkomnande kansla.
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De renoveringsforslag, som har tagits fram, ar baserad pa inventeringen och tar
hansyn till att halla nere renoveringskostnader for att gora det mojligt att driva ett
budgeterat vandrarhem, som pa kort sikt medfor att investeringen blir 16nsam. Den
framtagna kalkylen for huvudbyggnaden grundar sig pa dessa renoveringsforslag och
ger en approximativ kostnadskalkyl for att ge en dversikt om hur mycket, som
behdver investeras. Kalkylen ar skapad i sektionsdata och redovisar bade exteriéra
och interiora renoveringskostnadsforslag. Alla ytmatt, som anvands vid berakningarna
i sektionsdata &r tagna fran egen mangdning av huvudbyggnaden.

6.1.1 Beskrivning av kalkylens exteridra renoveringsforslag:

Eftersom byggnaden bestar av tva olika fasadmaterial, tra-och putsfasad, kommer
olika behandlingar behdvas. Trafasaden utgor 403 kvadratmeter, exklusive dorr- och
fonsteryta, som enligt kalkylen malas med en anpassad oljefarg for att uppratthalla
herrgardens utseende. En forbehandling gors med rengoringsgrad 3, vilket innebar
tvattning, avslipning, uppskrapning och dammsugning av malat tra (traguiden.se).

Tabell 4 Utdrag fran Sektionsdata angdende oljefarg.

23| LCS.21  Oljefarg, trafasad
24| LCS.21 Oljefarg panel 975-34410 403,0] m?

Enligt inventeringen &r de putsade fasaderna i relativt bra skick och darfér kommer
kalkylen inte behandla nagon omputsning av fasaderna, istallet gors enbart
mélningsarbete. Under den tiden Egon Odgren® har varit fastighetsansvarig pa
Hunnebergs Gard har de byggnader med putsad fasad som behovts malas om, alltid
malats med akrylfarg. Arbetet innefattar 192 kvadratmeter fasadmalning, som
inkluderar huvudbyggnadens putsade fasader och den grundmur, som aven ar putsad.

Tabell 5 Utdrag fran Sektionsdata angdende Akrylfarg.

200 14.002  Malning utomhus pa puts
21| LBS Akrylfarg 192,0] m?

En vacker terrass med vasterlage finns pa baksidan av huvudbyggnaden. Tyvarr ar
idag en utrymningsstaltrappa placerad framfor terrasen, vilket medfor att trappan
skymmer och tar fokus av byggnadens arkitektur. Staltrappan bérjar fran 6vreplans
balkong och leds ner framfor terrassen och till sist nar trappan marknivan. Se Figur 10
nedan. Darfor behandlar kalkylforslaget en rivning av staltrappan och en montering av
en ny svangd spiraltrappa med gallerdurksteg. En svéngd trappa tar mycket mindre
plats och bidrar med att byggnadens vackra terrass och arkitektur framhavs.
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Figur 10 Befintlig staltrappa.

Tabell 6 Utdrag fran Sektionsdata angaende svangd trappa.
s| BED.4  Svidngd trappa H ca: 2700

9| BED.4 Svéngd trappa H ca: 2700

10| NSK.112 Med gallerdurkssteg 1,0] st

11

12| 10.033  rivning av befintlig utvédndig trappa +

13 deponering

14| G rivning av befintlig utvandig trappa + * 10| st

15 deponering

Runt byggnadens nordvastra horn ar en handikappramp placerad fran markniva upp
till terrassen, se Figur 11 nedan. Rampen dar en trakonstruktion, som ar den enda
handikappanpassade entréingangen till huvudbyggnaden. Pa grund av rampens skick
och onddigt ytkrdvande utformning har ett uppskattat pris tagits fram
kalkylforslaget, som innebar att riva den befintliga rampen och bygga en ny, som ar

mer anpassad till fastighetens karaktér.

Ramp

=

Figur 11 Handikappramp.

Tabell 7 Utdrag fran Sektionsdata angaende handikappramp.
10 19.003  Ramp till terrass - rivhing och nybyggnation

11| AFH Rivning och nybyggnation * 1,0 st
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Enligt inventering, som gjordes, behovs bandplat-taket renoveras inom narmaste
tiden, da stora delar av den skyddande fargen har lossnat. Detta papekades till
fastighetsansvarige och fastighetsédgaren, som nu har férhandlat med ett foretag for att
atgarda  takets defekter. Kalkylen behandlar darfor inte  bandplatens
renoveringsforslag, da detta redan ar projekterat och kommer att utforas innan
sommarens hogsésong.

6.1.2 Beskrivning av kalkylens interidra renoveringsforslag:

Huvudbyggnadens interior totalrenoverades senast ar 1952 for att anpassa fastigheten
till ett vardhem. Eftersom inga storre invandiga renoveringar har gjorts sedan dess har
byggnadens interior fortfarande kvar en viss karaktar fran vardhemverksamheten. For
att uppna en normal standard for huvudbyggnadens interior behovs darfor att ett
flertal grundldggande renoveringar genomfors.

Kalkylforslaget innehaller renoveringar for alla invandiga vaggar i huvudbyggnadens
kéllarplan, entréplan och 6vervaning. Renoveringsforslaget innebar att véaggarna
behandlas genom spackling, tapetstering och malning men innan detta gors kommer
de gamla tapeterna forst rivas bort. Véaggytorna, som ska malas, ar den totala
innervaggsytan pd 3121 kvadratmeter, exklusive insidan av yttervaggarna pa
kéllarvaningen, som delvis ligger under marknivan. Denna utsatta vaggyta ar pa
ungefar 85 kvadratmeter och har tidigare malats med en fiarg, som inte varit
tillrackligt diffusionsOppen for att fukten ska kunna vandra fram och tillbaka genom
kéllarplanets yttervaggar. Darfor har det bildats mogel och fuktskador pa vissa delar
av de utsatta vaggarna. Enligt kalkylforslaget gors forst en fargborttagning av den 85
kvadratmeter stora ytan. Darefter malas denna yta med en silikatfarg, som ar
diffusionsoppen och anpassad for dessa forhallanden.

Tabell 8 Utdrag fran Sektionsdata angdende innervaggar.

1| 8.117 Rivnhing, tapetsering, spackling & malning

2| H Véaggar * 2 266,00 m?

Tabell 9 Utdrag fran Sektionsdata angdende fuktskadade véaggar i kallaren.
4| LBS Omputsning-avfirgning-Kallare

5| LBS Fargborttagning 850 m?

6| LBS Silikatfarg 85,0 m?
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N el J
Figur 12 Fuktskadade vaggar kallarplan. Den rodmarkerade vaggytan behover
behandlas med silikatfarg.

Undertaken i huvudbyggnaden behover en uppfraschning och &r ett av
renoveringsforslagen i den framtagna kostnadskalkylen. Kallarplan, entréplan och
dvervaningen utgor en total undertaksyta pa 856 kvadratmeter. Enligt kalkylen
kommer ytan forst att férbehandlas genom rivning och spackling for att sedan malas.

Tabell 10 Utdrag fran Sektionsdata angaende undertak.

17{ 12.035 _ Rivning, spackling & malning - Undertak
18] G Undertak * 856,0| m?

Golven pa entréplan och évervaningen ar idag tackta med utslitna linoleummattor och
ar en av de storsta bidragkallorna till varfor huvudbyggnadens interiér upplevs som ett
vardhem. Ett av kalkylens renoveringsforslag &r att totalt 576 kvadratmeter
golvbelaggning, fordelat pa entréplan och Gvervaning, rivs ut och deponeras. Under
linoleummattorna antas det gamla trégolvet finnas kvar och att skicket ar relativt bra.
Det befintliga tragolvet behandlas sedan genom slipning och lackning for att fa
tillbaka fastighetens ursprungliga karaktér och framhéva estetiska varden. Stad- och
vatutrymmena pa entréplan och 6vervaning ingar ocksd i rivningen av
golvbelaggningen, men istallet for slipning och lackning av befintligt golv laggs nya
linoleummattor.

Tabell 11 Utdrag fran Sektionsdata angdende rivning av golvbelaggning.
20| BED.4  Golvbeldaggningar rivs

30| BED.4 Linoleummatta rivs 576,0] m?

31| M deponering * 576,0] m?

Tabell 12 Utdrag fran Sektionsdata angaende bearbetning av golv.

26/ MCC.11 Slipning, lackning golvtra
271 MCC.11 Slipning, lackning befintligt golvtré 464,00 m?

Tabell 13 Utdrag fran Sektionsdata angaende golvbelaggning i vatutrymmen.

MFG.1 Linoleum, svetsade skarvar
5| MFG.1 2.5 linoleummatta 4201 m?
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Det finns 54 innerddrrar pa de tre forsta vaningsplanen fordelade pa tretton olika
dorrstorlekar. Formodligen &r alla dessa dorrar fran 50-talet men samtliga &r idag i
behov av renoveringsatgéarder pa grund av diverse forslitningsskador. Innerdorrarnas
lasheslag behover bytas ut, eftersom dagens lassystem saknar sékerhet och struktur, da
exempelvis vissa nycklar till de uthyrningsbara rummen kan 6ppna fler an ett rum.
Kalkylforslaget innefattar darfor rivning av befintliga innerdorrar inklusive foder. Nya
malade innerdérrar monteras med tillhérande trakarmar, foder, gummitrésklar,
cylindrar inklusive tillbehor, trycken och dorrstoppare.

Tabell 14  Utdrag fran Sektionsdata angaende rivning av innerdorrar.

4| BED.4 Innerdorr inkl foder rivs

5| BED.4 700x2100 - 1000x2100 innerdsdrr * 32,0 st
5 rivs

;

s| BED.4 Innerdérr inkl foder rivs

9| BED.4 1100%2100 - 1500x2100 innerdérr * 22,0| st
10 rivs

Tabell 15 Utdrag fran Sektionsdata angdende montering av innerdorrar.
12| 16.059  Innerddrr 9x21 - 10x21 malad massivdorr

13| NSC.222 Innerdérr + malad trakarm

14] NSC.222 9x21 - 11x21 malad massivdérr * 32,0| st
21| 16.059  Innerdérr 11x21-13x21 malad massivdorr

22| NSC.222 Innerdérr + malad trakarm

23| NSC.222 11x21 - 13x21 malad massivdorr * 18,0| st
1| 16.059  Innerdorr 14x21 - 15x21 malad massivdorr

2| NSC.222 Innerdérr + malad trakarm

3| NSC.222 14x21 - 15x21 méalad massiv-pardsrr * 40| st

Slutsummering:

Kalkylens kostnadsberakning ar baserad pa Sektionsdatas standardinstallningar
forutom arbetslénen, som ar fran 350kr/timme till 400kr/timme. Denna andring
gjordes for att ge en mer kostnadsrimlig offert, som ar baserad pa Sefa AB:s arbetslén
for kostnadsberékning géllande mindre projekt. Arbetsuppdelning i kalkylen mellan
“eget foretag” och underentreprenader gors av forhandsinstdllda bestdmmelser 1
Sektionsdata.

Som underlag for kalkylen har féljande omkostnadspaldagg, koefficienter och timpris
anvants:

Arbetslon i SEK 400,00
Materialkoefficient 1,00

Tidskoefficient 1,00
UE-koefficient 1,00
Spillberékning Ja
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Omkostnadspalagg arbete 100,00 %

Omkostnadspalagg UE 6,00 %

Vald grossist: Wikells

Enligt kalkylberakningens sammanstallning uppgar renoveringsforslagens totalsumma
till 1 360 656 kronor exklusive moms.

Tabell 16 Sammanstallning av kostnadsberakning fran Sektionsdata.

Kostnadsberakning

Objekt
Hunnebergs gard

or

Vanershorg

Raknat

Datum

2012-05-07

Rev Sida

2012-05-25 |5 (5)

Kapitel

SAMMANSTALLNING

Mangd

Enhet

Material

Arbete

Underentreprenader

Anm.
Summa SEK (P-kod)

Enh.-pris | Summa SEK Tim/Enh. ‘ Timmar Enh.-pris ‘

Trpt

Materialkostnad 429 635

Arbetslon 344,93 tim x 400,00 SEK 137 972

Underentreprenader 617 997 1185 604 |SEK

ispaldgg arbete 100,00 % 137 972

Omkostnadspalidgg UE 6,00 % 37 080 175 052|SEK

1
2
3
4
5| Omkostr
6
7
8

TOTALSUMMA EXKL MOMS 1360 656|SEK

6.1.3 Framtida kompletteringsméjligheter

Som rapporten tidigare visat ar fastigheten mest lampad for ett verksamhetsforlag som
innebar ett nyrenoverat vandrarhem med inriktning pa naturturism och gruppturism.
Hunnebergs Gard har mycket potential och enligt inventeringen, som gjorts, finns ett
antal storre framtida kompletteringsmojligheter, som &r viktiga att lyfta fram for att
forstarka verksamhetens potential.

6.1.3.1 Vindsvaningen

En inventering av huvudbyggnadens vindsvaning gjordes for att inforskaffa forstaelse
om potentiella ombyggnationer och renoveringar. Vindsvaningen ar omaéblerad och
anvénds idag som forvaringsutrymme. Innertaket saknar helt isolering men skicket &r
anda relativt bra och utan tecken pa fuktskador eller mogel.

Vad som saknas, och & mycket eftertraktat enligt den gjorda enkatundersokningen
om gruppturism, &r ett allaktivitetsrum, dar gasterna kan samlas och umgas. Ett
aktivitetsrum skall vara anpassat for grupper och ha tillgang till diverse
gemenskapsaktiviteter. Analysen av enkétundersokning visar att de fem mest
attraktiva aktiviteter under ett traningslager ar fordelade procentuellt enligt Tabell 17
nedan:
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Tabell 17 Sammanstallning av aktivitetsforslag for ett aktivitetsrum fran
enkatundersokningen.
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Vindsvaningens planlésning med stora dppna ytor och renoveringsmojligheter skulle
passa perfekt fér en ombyggnation till ett allaktivitetsrum. Detta skulle enligt Maria
Engstrom-Weber® pa Visit Turisbyrd Vanersborg héja Hunnebergs Gérd vérde pa
turistmarknaden med ett &nnu battre anpassat och utvecklat boende for gruppturism.
En fortsatt utredning maste gdras gallande rorlaggningen mellan skorstenenarna pa
vinden som idag tar upp onddigt mycket yta, se Figur 13.

Figur 13 Vindsutrymme.

6.1.3.2 Likboden

En av fastighetens komplementbyggnader ar “likboden”, som &r en vacker byggnad
med mycket potential. Mer om “likbodens” inventering dr beskriven i kapitel 3.4.2.
Byggnaden har stora utvecklingsmojligheter till flera anvandningsomraden men att
lata en vacker byggnad som denna anvandas som ett forrad kanns bortkastat med
fastighetens resurser, tycker ingenjor Sven-Rune Andersson®.
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Enligt Odgren® skulle en ny relaxavdelning vara eftertraktad hos Hunnebergs Gérds
gaster. En sauna finns redan idag i huvudbyggnadens kallarplan men dess kvalité &r
inte av nagon hog standard och behdver rustas upp. Ett ombyggnationsforslag av
’likboden” har tagits med hjdlp av resultat fran inventeringen. Forslaget innebér att ta
bort dagens sauna i huvudbyggnadens kallarvaning och bygga en ny relaxavdelning i
’likboden” med bastu och jacuzzi.

6.1.3.3 Konstgrasplan

For att fortsdtta utveckla boendet i framtiden for gruppturism behdvs vidare
utvecklingsforslag, som kan paverka idrottslagen att valja just detta boende for deras
traningslager. En konstgrasfotbollsplan skulle kunna anlaggas pa fastighetens mark
for att verkligen bli en stor konkurrent bland tréningsléagerarrangorerna, menar
Andreas Oster® pd Sports International. Spent AB &r ett foretag, som anlagger
konstgrasplaner och utfor det genom totalentreprenad. Att anldgga en konstgréasplan
kostar mellan 220-350 kronor/kvadratmeter beroende pa konstgrasets kvalité och da
ingar en komplett leverans och installation (spentab.se). Ett lampligt matt for en
fotbollsplan &r enligt nedan 110 X 70 meter. Detta medfor att en totalkostnad for
installationen av en konstgréasplan blir ungeféar 1 700 000 kronor.

110 meter

70meter

Figur 14 Matt pa hur stor konstgrasytan bor vara for en fullstor 11-mannaplan
(egberth.info).

® Andreas Oster (Sport International) intervjuad av forfattarna den 24 april 2012
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6.1.3.4 Huvudentrén

For att bidra med en mer valkomnande kéansla och hoja Hunnebergs Gards standard
till ett mer exklusivare vandrarhem kan en ombyggnation av huvudentrén goras,
konstaterar bade ingenjér Andersson* och fastighetsansvarige Odgren®. Entré idag ar
nastan oansenlig med ett mindre skdrmtak och en liten entréskyit.

T ——

Figur 15 Huvudentré.

For att pavisa att en verksamhet bedrivs pa Hunnebergs Gards fastighet, ar det viktigt
att en valkommande entré ar synlig fran langre avstand och ndar man narmar sig
huvudbyggnaden skall gésterna enkelt kunna lokalisera sig. Invandigt i entrén behovs
ocksa goras nya atgardas, da planlésningen gallande samverkan mellan reception och
entré inte ar tillrackligt genomtankt. Vad som skulle gora stor betydelse ar att riva
befintliga vaggar mellan entré och reception for att skapa en éppen planlésning. Detta
skulle bidra till en mer logisk sammanhallning mellan entré och reception. En
ombyggnation av receptionsavdelningen skulle daven behdva goras for att forbattra
vandrahemmets standard och service.

6.2 Ekonomi

Déa vandrarhemmet idag inte har sa stora utgifter ar det inte sa mycket, som kan
forbattras inom det omradet. Det storsta utgiftsomradet ar uppvarmningen av
fastigheten (Sefa AB, 2011). Att varma upp byggnaden med olja &r idag inte ett
ekonomiskt hallbart allternativ. Undersokningar har gjorts pa att byta uppvarmningen
till alternativa losningar. Fjarrvarmesystemet haller pa att byggas ut pa Vargoén nu
men kostnaden att dra det till fastigheten skulle idag vara alldeles for stor for att vara
lbnsam, séger Gerd Sernholm® hos Vattenfall. Bergvdrme kostar mellan 300000
400000 kronor att installera men med betydligt lagre driftkostnader kommer
investeringen att avléna sig pa tre till fem &r, enligt Daniel Cederwall'® pd IVT Center
Trestad. Ett alternativ, som skulle kunna vara lénsamt pa kort sikt, ar att installera en

% Gerd Sernholm (Handlaggare, Vattenfall) intervjuad av forfattarna den 10 april 2012
9 Daniel Cederwall (Saljare, IVT Center Trestad) intervjuad av forfattarna den 15 maj 2012
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pelletsbrannare men det kraver mycket underhall och man bor vara medveten om att
den maste sotas och rengoras invandigt ungefar tva ganger per vecka. Pa lang sikt
sparar pelletsvarmare inte heller lika mycket pa grund av hogre driftkostnader an vad
bergvarme har®.

Ett annat satt att effektivisera och att battre kontrollera ekonomin &r att installera
elmétare pa uppstallningsplatserna fér husvagnar och husbilar. Idag finns endast en
elmatare for hela fastigheten, vilket gor att man inte vet hur mycket el, som gar at till
uppvarmning for campinggéster. Om det finns sdrskilda elméatare kan man enkelt ta
extra betalt for elektriciteten.

En Overslagsberdkning har visat att investering for renoveringen, tillsammans med
dagens negativa resultat, kan vara lénsamt efter ungefar fem ar. For att det ska ske
kravs en rejal utveckling av verksamheten och en 6kning med sex till atta personer per
natt i genomsnitt for vandrarhemmet. Lagger man dar till en betydligt billigare
driftkostnad for uppvarmning och intakterna fran uppstéllningsplatserna for husbilar
och husvagnar, sd har man snart ntt ett positivt resultat och en hallbar utveckling.

6.3 Marknadsféring och samarbeten

Vid métet med Engstrom-Weber! pd Visit Vénersborg diskuterades en hel del
marknadsforingsfragor. Ett stort problem och den storsta anledningen till varfor
vandrarhemmet inte har fungerat enligt foretagets férhoppningar &r just bristande
marknadsforing. Foretaget har inte utnyttjat de enkla medel, som finns via turistbyran
och folk vet i allménhet inte om att vandrarhemmet finns. Det som finns att géra
avseende marknadsféring hos turistbyran ar att framst utforma en broschyr och ett
flygblad, som turistbyran anvander sig av for att visa upp Vanersborgs utbud for
turister. Ett annat alternativ som turistbyran ar valdigt intresserad av och som de har
arbetat mycket med inom andra omraden ar paketerbjudanden. Dar sammansatter man
aktiviteter med boende och eventuellt resa och utformar ett passande paket, som
innefattar resurser i omradet, dar fastigheten ar beldget. Exempel pa dessa paket kan
till exempel vara élgsafaripaket, vandringspaket och fiskepaket. Visit VVanersborg har
meddelat att de ar villiga att vidareutveckla ett samarbete, da de tycker att
verksamhetsforslaget verkar intressant och att allt som &r bra for VVanersborgs turism
ar intressanta fragor for dem. Visit Vénersborg har dven ett samarbete med tysk
turismnaring, dar vandrarnemmet skulle kunna marknadsforas med algturismen, da
tyskar ar en betydande marknad for lgturismen i Hunneberg.

En annan viktig marknadsféringsdel ar sékningarna, som gors pa internet. Det ar
viktigt att synas, nar nagon gor en sokning pa till exempel Google och att ha en val
utformad internetsida, som ger ett bra och seridst intryck. Ett sékert och relativt billigt
marknadsforingsmedel pa internet, som ligger ratt i tiden just nu, ar Adwords, vilket
fungerar genom sokningar pa Google. Dar ar man garanterad ett visst antal besokare
till sin internetsida, for en viss kostnad.

I 6vrigt bor internetsidan lyfta fram alla de bra egenskaper, som fastigheten har och

aven visa alla boendeformer, som finns tillgangliga sasom uppstéllningsplats for
husbil/husvagn och eventuellt taltplatser. Viktigt att fa med ar alla naturliga
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attraktioner, som finns kring Hunneberg och Halleberg, eftersom det har stor potential
till ytterligare gaster och ar det som idag lockar flest gaster till vandrarhemmet.

For att marknadsfora inriktningen pa foreningar och grupper finns det sarskilda
internetbaserade féretag, som bokar traningslager till foreningar. Ett sddant foretag ar
kontaktat och de tycker att ett samarbete verkar intressant. Enligt Oster p& Sports
International, ar deras krav ar dock att fa ensamrétt till bokningarna, vilket kan vara
bade positivt och negativt. Anledningen till ensamrétten ar for att de spenderar stort
kapital pa marknadsforing av objektet och vill forsakra sig att delar av intékterna gar
till dem. Annars blir den storsta marknadsforingen genom Arena Vanersborg och de
foreningar, som har sin verksamhet dar. En lista med kontaktpersoner for varje
forening ar framtagen och kan anvandas for att fa dem till att erbjuda géstande
foreningar ett bra och billigt boendealternativ. 1 marknadsféringen av boendet for
traningslager ar det viktigt att fa med att det finns bra matmojligheter och
konferensrum, vilket var efterfragat i enkatundersékningen, samt bade féreslagna och
nuvarande aktiviteterna, som finns pa fastigheten och runt om i omradet.

Ett redan paborjat samarbete med stor utvecklingspotential ar Bergahastens Ridskola
och Turridning, som ligger i granngarden till vandrarhemmet. De har manga besokare
men inga boendemdojligheter pa hastgarden utan hanvisar till Hunnebergs vandrarhem
(bergahasten.se). Aven har skulle man kunna komponera ihop ett paketerbjudande,
dar man hjalps at att skaffa kunder och pa sa satt na en bredare kundkrets.

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2012:117 45


http://www.bergahasten.se/

7 Slutsatser

Forstudien har visat att det mycket val finns en marknad for ett vandrarhem i omradet
och att satsa pa ett nyrenoverat vandrarhem med en anpassad inriktning har visat sig
vara det bésta alternativet. | dagslaget ar det inte aktuellt med tillbyggnader eller en
storre ombyggnader. Mojligheterna for utbyggnationer finns av verksamheten i
framtiden om resultatet visar sig bli positivt.

De alternativa verksamhetsforslag, som har tagits upp i rapporten, har i de flesta fall
forkastats av sarskilt trovardiga personer inom omradet. Sett till ekonomin, sa ar det
genom storre intdkter man nar ett battre resultat, da det inte finns sa stora forandringar
att géra med utgifterna. Den avgorande faktorn till att fa ett tillrackligt tilltalande
resultat &r att marknadsfora det nysatsande vandrarhemmet med enkla medel sa langt
det gar.

Sammanfattningsvis ar rekommendationerna att i forsta hand fokusera pa dessa delar:
e Renovera - genomgaende fast en enklare upprustning av huvudbyggnaden
e Ekonomin - se éver uppvarmningen av huvudbyggnaden

e Marknadsforing - synas dar malgruppen finns och framhdva de positiva
kvaliteterna

7.1 Tillforlitlighet

En hogre reliabilitet har skaffats i rapporten genom att mestadels grunda resultatet pa
intervjuer med de mest trovardiga personerna inom det sokta omradet. Intervjuerna
genomfordes i de flesta fall bade med ljudupptagning och med anteckningar for att
inte missuppfatta eller ga miste om information. Ett satt som anvants for att fa
reliabilitet i utvecklingen av verksamheten &r den enkatundersokning, som har
skickats ut endast till personer, som &r insatta i &mnet som enkaten beror.

Validiteten har blivit starkare under projektet genom att en rod trad har foljts fran
syftet genom datainsamlingen och vidare till resultatet. Intervjuerna har varit sarskilt
inriktade pa att skapa en helhetshild 6ver marknaden for att kunna basera resultatet pa
dels den kompetens, som finns hos de intervjuade, och dels pa vad fastigheten med
narliggande omrade har att erbjuda.

Relevansen av resultatet i detta arbete &r inte generellt, da det ar baserat pa den lokala
marknaden och pa de behov och tillgangar som finns i omradet i fraga. Daremot kan
metoden, som anvénts for att komma fram till resultatet, anvandas vid liknande
projekt, vilket &r en forutséttning for att Sefa AB ska kunna anvanda sig av forstudien
aven om de bestdimmer sig for att inte anvénda sig av forslaget och
rekommendationerna.
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Det som har dragit ner bade reliabiliteten och validiteten nagot ar de teorier som ar
hamtade fran tidigare examensarbeten. De har inte tackt hela processen utan endast
minde delar av rapporten.

7.2  Egna reflektioner

| detta arbete har vi inte tagit upp mojligheterna att sélja hela fastigheten, da det inte
skulle leda till nagon utveckling av verksamheten. Inte heller har vi gatt in pa
alternativ med, enligt oss, véldigt stora investeringar. Dessa forslag blev eliminerade i
forsta stadiet, nar vi analyserade var brainstorming. Anledningen till att de forslagen
valdes bort &ar att det ar svart for oss att analysera hur bra det skulle ga for en
storsatsande verksamhet pa marknaden relativt till vad investeringen skulle kosta.

Ett alternativ som gréinsar till ett ”for stort” projekt for oss dr spaanldggningen. Det
har aven dar varit svart att motivera varfor ett spa inte skulle fungera bra ute pa
Vargon. Det vi kan sdga ar att det kraver detaljplansédndring och en stor investering,
samt att det finns liknande verksamheter i mindre skala i omradet. Dock har det varit
svart att hitta nagon trovardig person, eller data, som kan styrka eller motstrida valet
av ett spa. Med réatt satsning och marknadsforing kan mycket val ett spa fungera pa
Hunnebergs Gard.

Enkéaten utformades i ett lite for tidigt stadium av arbetet for att vi skulle veta
tillrackligt om vilka fragor, som skulle ge mest underlag till rapporten. |
litteraturstudierna vi gjort star det att man maste ha gott om tid for att gora en enkat
och darfor gjordes det tidigt. N&r det var dags att analysera svaren fanns inte tid langre
for andringar av enkéten eller att géra en ny. Daremot finns det nu mer underlag for
en vidareutveckling av inriktningen “boende for idrottslager”.

Att Socialchefen Sture Johansson® avfardar tankarna pa ett aldreboende, och kanske
framforallt ett seniorboende, ser vi som en lite for ensidig asikt fran honom, da vi
anser att personer ar olika och har olika typer av intressen och vérderingar. Vi tror att
vissa éldre personer skulle tycka att laget pa Vargon skulle vara ett idealiskt stélle att
bo pa dven fast att det ar lite utanfor centrum men kanner samtidigt att vi i rapporten
far forlita oss pa hans expertkunskap.

Familjevandrarhemmet har tagits bort som alternativ till inriktningen av
vandrarhemmet, mestadels pa grund av konkurrerande verksamheter. Sjalvklart ska
tanken pa att det fortfarande kommer turistande familjer, som ar i behov av
vandrarhem i omradet att finnas. Eller varfor inte underdka om det finns majlighet till
ett samarbete med Ursands Camping och Bert Karlsson?

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2012:117 47



Referenser
Boverket. (1999): Svensk Standard SS 02 10 53.

Boverket. (2010): PBL 3:12. Plan och bygglagen.
LBF Vanersborg. (1952): Ombyggnad av manbyggnad till vardhem

Byggnadsndmnden. (2003): Sammantradesprotokoll, Bevis 6ver beviljat bygglov
2003-10-23.

Byggnadsndmnden. (1986): Utdrag av sammantradesprotokoll 1986-02-20.
Vénersborgs kommun

Christensen, L, et al. (2001): Marknadsundersokning — en handbok. Andra upplagan.
Lund: Studentlitteratur

Lundén, G. (1951): Tunhems Gall. Trollhattan: Trollhattans tr. — ab.

Samuelsson, E, Aslund, E (2009): Vad ar byggratten véard? Fastighetssverige, nr 3 ss.
84-85.

Sefa AB (2011): Resultatrapport.

Sjogren, A-S, et al. (2011): Plan for sarskilt boende for 2011-2016 med utblick mot
2020. Vénersborgs kommun.

Svefa AB (2007): Vardeutlatande Fastigheten Vanersborg Trollungen 11.
Wolff, K., Andrén Alm, M-B. (1998): Planbeskrivning Vanersborgs Kommun
Elektroniska Kallor

Bergahasten (2012): http://www.bergahasten.se/420,Z-Boende-och-egen-kurs.html
(2012-05-18)

Boverket. (2007): http://www.boverket.se/Global/\WWebbokhandel/Dokument/2007/
allmanna_rad_om_andring_av_byggnad BAR.pdf (2012-05-26)

Boplats (2012): http://www.boplats.se/ (2012-05-25)

Egberth (2012): http://www.egberth.info/Azusa/spelare.html (2012-05-28)

Goteborgs Universitet (2010): http://ncm.gu.se/node/391 (2012-05-25)

Historiesajten (2012): http://www.historiesajten.se/ord.asp#fralsehemman (2012-05-
28)

Nationalencyklopedin (2012): http://www.ne.se/lang/hemman (2012-05-28)

Nationalencyklopedin (2012): http://www.ne.se/lang/v%C3%Ad4llingklocka (2012-
05-28)

48 CHALMERS, Bygg- och miljdteknik, Examensarbete 2012:117



http://www.bergahasten.se/420,Z-Boende-och-egen-kurs.html
http://www.boverket.se/Global/Webbokhandel/Dokument/2007/%20allmanna_rad_om_andring_av_byggnad_BAR.pdf
http://www.boverket.se/Global/Webbokhandel/Dokument/2007/%20allmanna_rad_om_andring_av_byggnad_BAR.pdf
http://www.boplats.se/
https://sn2prd0102.outlook.com/owa/redir.aspx?C=ko3HEpJkzEK_L2mB4PGjbto0Ox2YEM8I8KchvfKneC1Jbv9REHLcdTwUuJiJy3wKkN7KDmWYtj0.&URL=http%3a%2f%2fwww.egberth.info%2fAzusa%2fspelare.html
http://ncm.gu.se/node/391
http://www.historiesajten.se/ord.asp#fralsehemman
http://www.ne.se/lang/hemman
http://www.ne.se/lang/v%C3%A4llingklocka

Quality Hotel VVanersborg (2012): www.qualityvanersborg.se (2012-05-26)

Regionsfakta (2012): http://www.regionfakta.com/Vastra-Gotalands-
lan/Snabbstatistik/Befolkningssiffror-kvartalsvis/ (2012-05-28)

SpentAB (2012): http://www.spentab.se (2012-05-28)

Statistiska Centralbyran (2012):
http://www.scb.se/Pages/ProductTables 13001.aspx (2012-05-28)

Sveaskog (2012):
http://www.sveaskog.se/Documents/Jakt,%20fiske%200ch%20friluftsliv/iBes%C3%B
6ksomr%C3%A5den/Folder%20HH%20070503.pdf (2012-05-28)

Tillvaxtverket (2012): Bilaga till pressmeddelande - Turistaret 2011 - 2012-02-03.
http://www.tillvaxtverket.se (2012-05-18)

Traguiden (2012): http://www.traguiden.se/T Gtemplates/popuplspalt.aspx?id=6536
(2012-05-28)

Ursand Camping (2012): http://www.ursandscamping.se/(2012-05-25)

Vénersborgs Kommun (2007): Bostadsprogram 2007-2009 med utblick mot 2010 och
2011. http://www.boverket.se/ (2012-05-25)

Vénersborgs kommun (2012): http://www.vanersborg.se/omsorghjalp/ (2012-05-25)

Vanersborgs Kommun (2012): http://www.vanersborg.se/upplevagora/ (2012-05-26)

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2012:117 49


http://www.qualityvanersborg.se/
http://www.regionfakta.com/Vastra-Gotalands-lan/Snabbstatistik/Befolkningssiffror-kvartalsvis/
http://www.regionfakta.com/Vastra-Gotalands-lan/Snabbstatistik/Befolkningssiffror-kvartalsvis/
http://www.spentab.se/
http://www.scb.se/Pages/ProductTables____13001.aspx
http://www.sveaskog.se/Documents/Jakt,%20fiske%20och%20friluftsliv/Bes%C3%B6ksomr%C3%A5den/Folder%20HH%20070503.pdf
http://www.sveaskog.se/Documents/Jakt,%20fiske%20och%20friluftsliv/Bes%C3%B6ksomr%C3%A5den/Folder%20HH%20070503.pdf
Bilaga%20till%20pressmeddelande%20-%20Turiståret%202011%20-%202012-02-
http://www.tillvaxtverket.se/
http://www.traguiden.se/TGtemplates/popup1spalt.aspx?id=6536
http://www.ursandscamping.se/
http://www.boverket.se/
http://www.vanersborg.se/omsorghjalp/
http://www.vanersborg.se/upplevagora/




CHALI

Bilaga 1 — Hunnebergs Gards detaljplan k‘.‘g::.’:,‘:é".’&“&"n-

PRI 112
N
Kartavitaan akall ﬂ?-)
P e mad an uﬁndplnn/
PO A Vi v s T —
) ! e = \ - ~
e = T ‘ : /D'n shrefferode marken -b.u}
> ~ ~ overtoras il Kkvartersmancen )
RANYY A goder darom 15
P e, —= -
- .8
17 ! . i ——
7 s
Ut Fwrkwmne 0 whwler, el by

Bynanadens karakthe fAr a] fRr—
vanshas, CtEngaclakyidighet met
B{rqoqommgcn och nfartagato

. -

aven anvanoas SOIM DOSTaasnus )
n,

o N
—r’mm fie angiinin "%
e LTHEVER U ) lu-)/

e =

A Joo
.(.w'o.mow: fom
{ L

\~ 7 / -
. - Bawtodehus, nodens )
LY e £ { v \ W\, A \Iunhﬁ» fhr o] fEmanalan
. - ." \ A \ /
e

p— e

foros till en sammania
hyganadenrea ov 200

e — -

e 3 vurnplogen wppftius O on \
\Dygqnoasarea ov nogst WU S
e ———
T ksTCvALCT
-
e ——
- ™~
7 Ryggnaderna fAr Inta rivan
ool har Aootte voreomhetow N
bostdmmelosr fSr okt karak e = W= -~
brodrogen ohall beverus vil ol iy wr 20 lnsvuyia b win>y
\\_Unaeman och omoyggnos { - Q,mm S008r oM SplNVaTIenIsINgen s
\\ e X A2 S e
N

il
- s

——
~ Swar xon campingsugor upn-\

Vara
- ~ohuge far vare higet 20 " o

“Tide 43¢ an sarvizabyganas o

ORIGINAL

ILLUSTRATIONSKARTA

Detaljplan fér

KARTENS VANDRARHEM mm
Jitten 5 och del av

Karten 14 | Vargdns tatort
Vanersborge kommun

Flaneringgenheten | november 19¥Y

W Wl Pt Busos T e,
=~ RAarn Wol

Wo=Britt Andrén Aim

FUrslug pd Kurlevigens vind—
plan anpassad i sin utformning
Ul den kidnsliga miljn

A e

6! skrarferoce nmroc}
%0l 301j08 Qv Kommunen
Och roras tl tomten for

2 W N
£ Minigolfbann, inom ome - T e
rhdat 43¢ wthus upplires =
Ul on -mmmmluw by~ "o
\.noasarea av /o /
~ =
ﬁ
& /5-’0 wniwbdel slide vv}
y \ N\ " \( linjen 10r parkenngs= )
// ....... l \ i {«. inta anardnan
e u
s e s ¢ =3 —
Kecranatersten Lo VBE~8) “lf f \\. l\ v
te - ( ) \\ D . . Antagen ov 3BN 1985-02~22 § 24
Veesboey 1098 N7 08 Macddeead 1908 38 04 Nideend 1908 30 40 ~ \ N EJ Skalenllg LGQO vraft 1898-N3—17
Rk S ¢ T 410
Semte Undstudt 0 10 90 wn 4b AN Ly 150 4
S om FaKar e 24s S ey s 1 q







CH/

TN IR Y
Vonss o shapabim Lusan B0 01
Vimgwios MIWE

Vinwshay UIM-00-00  Mekieid 1MRO-00-T4 NeMes MITET-NE
b Lot 5

Toante Lindeted
ek ewn

£ OMFTAL \ITINDe SN

i 71980
g /0 20 90 1 ur

Ej skalenlig

oo

LE

PLANBES T AMMELSER

Ui Bowert wnin e e ek rslwerdy vbeviefirger .
Nar teler] unLvhm e Do Brmeisen swven el
isndat Badaah aighiss, snilidiliy 30 Mlariaing B

CREMERETECKMINCAR
S——— NG (AU 2 MERT WK SRIMMGENS SN2

—— e g i
—— EparrkApge RO

ANIVANIYONIS AV B1LMEN M Ay

et
ANVANDNING AV KVARTEREMARK

CT o
T tesonan
-
CI3 reror
UTHTTUANDEQRAD

& M0 Dirts samevariagde bpggradsaras | il par tamh Obhis aah
Fﬂlﬂ'ﬂm 3Mmanase 3r93taseeios an W M,
R oh Ruvdbinined per temil

A o) STt sammenhigts hgonetsamg | W

o, W0 Sertn eememanigil Wogrederan | m'“’ remedsgriione
Varje waninphigebenge (b whiglen Iyl 30 of Lyypimivews

. W Shirta | of e

[N T ¥ ay e
DEOMANGHING AY MANEHS DEDYOOANDC
L
m NETYEN MO ANGON DUEYRIET Med Ui
v :;':;".ml v (glangdy My wlimtinese v oy by
Ky Vorken ahal e EEhgR I dintie glegtrati
MARKENE ANORDNANDE

o purhatiy Pgrnmitente e 0 fm

L N LU
Fooed el 0 brie el
ke84 Mboged shodl Mrorm
PLAGCRING, UTTORMNING, UTFORANDT
L Iitheafpnenge Guall plorera mined | metsr (rdn Samigrites
r Hamvwgn sayd ploweras minst b0 wier e (umigriine
@ Myoynamenn

IR0 QN VNI NG IREIenta 1 Nuanmed
B 3% reber widi T allveagywirege 38 sweles

vy b, les el frmenly b ddpded i vdedde
A . 4
Mv - v.nm‘ wvh vy iy

ARTRRAAPSTRMMP APR

a, Ruognaren e nie sy
YARSAMHETIBESTAMMELSER
»y o watariie ehol! AL om daso heeadisading
S S e )

W MunL (e uEh uleBerEs SwIn vererestETITeT TAG
tegenndens kormei

Ny Mg e bt B s frisba dss Larslly

ADMINIGTRATIVA DEITAMMELIER

VINSIMIUIUTURUSEN SNA0! (U OF WNEF OBt GIL S0RN YU Ued e

ORIGINAL

Detallplan f6r

KARTENS VANDRARHEM mm
Jatten § och det av

Karten 14 i Vargons tatort
Vinersborgs kommun

Planeringsenheten i novernber 1998

. = 7 y > 2 = PR,
o — DR

CrUDEARTANS BETECKMNGAR

e louTwT
s s SET SOWRME T IRIRRERY
- ey
MITER tovirnmn
s Ao say u Ldgd wlbmiigs,
KATTEN i
t WU G e
- Saraym
- farae
r lavegran

Igif;‘l Bevenptar ren (e ke e Sddestaw

= %ﬂl hatwa) e Tahebew

= awn
L TERTNTWN
N —
R

Voo
SIIIIT

> e

e Dl W Wi |t
Rt sl L L
it

Aibyprinbay

Waarm

Liwebuny

Liwh i

Koyt gt
W o vl ey

PLANTIANDLINGAR
- pgrem finm P EsnsnegeTIen)
poambante sok Tlisbonten

dolrpen ex SR 1WINLNT97 B 26
Lage bralh 19900147 410




F&

Heterisihedecingr,

]

S s S

Prie Fe |-

GINREND AV EYGE
DIEN _.Zﬁ'/ 2
.EETY__G_AR: .

-  S— belintligt
i ‘“Hogel

fmEE netongeinlods

L B

is'aleriz(lg.

P 173

: nrzs_l




GQ"‘LA‘;D By E‘."GGNADSNI\MNDEM 1 vm:nsaores

Kod OMB 1 53

O?CKOLLET,
DEN &0 /2 13 5. EniL, 8 57.’1 PR ""stré. - -
CRETYGAR: . ];_(, B.. F M 'T(mham, Tia
L0 - N o - |+ Kunssgatan *
_C 5. a0 H “ _v;:_:ﬁzsgggc oﬂf%,g }’!EJ
| ] RIT. DEN O
. o753 f
= I o _ -REV.DEN - 1:150 |-
— — e o 2012-05-28




-

[

1

€

~% konferensrum

> konferensrum

bR

"l

Van.2 - Ovreplan

=

Y

ER I

e

BE 2 B e

~Kod:0413-1-5
LBF o=

Kungsgalan 17
VANERSBORG
Tel. 120 30

RIT. DEN
T 0753

REV. DEN

2012-05-28




B B e R ——

| =
Sassa
g:{l: h;j;

fig Flg FIg

-jiﬁ'

hﬁsbsmMNDN } VAMERSBOED

*? 7 ENL § [£- VPROTCKOWEL. . :
Kod:0413-1 53

*-, | .j' ) - ‘ ‘ o E , . N o | . ; 2‘; jj‘éﬁ@«,—t——BF_
: L i _ | YA AR :

VINDSVANING

el TR B e i e R Lo w e

- N . . Kungsgatan 17 °
10 . 20 meter VENERSBORG
Tel. 120 30

45 W

fltea gy
-
()
il 2
E
3
18
Z
[y
=
|
1
3
|
e
el
1
i
3
-
|
bt
[}

REV - 6EN
2012-05-28




A ——— Pl R - SN -
i :
H
i - i i
' L !
1{?;70 - !
i
) - i
b g —— ;]
IR Aa—— T N !
i ' i E ;
LR P i i
P i i i I
H ./,1? : | } :
) [ :
14 ) . :
Lv. S S —_ ————t N — 4

B
- 86, -01 -30

Ej skalenlig - @;&ﬁﬁﬂs’?

! JV i wIT. DEN SKALA SIGN.
. ; an_m 2 -
s oo PR EURPTE —— ' .00 e S 173 nrozn

REV. DEN RERA

2-/-56




il
i , ,' lIlIlIIlUlIIl‘D%\_\

mioio

i

1&\‘

ﬁi:

H

==I

ijI= =1

-
O




Bilaga 3: Méangdning av huvudbyggnaden

Projekt Hunnebergs vandrarhem - Mangdning av

huvudbyggnaden Datum: 2012 03-29
Utford av OS & DL RSV Datum: 2012-05-28

TAK (m2) VAGG (m2) GOLV (m2) SOCKEL (m)
KALLARPLAN (Biarea)
Rum:
01 - Skafferi 2,3 13,5 2,3 5,4
03 - Forrad 2,3 14,4 2,3 5,4
04 - Kok 26,1 371 26,1 15,9
05 - Disk 18,2 32,1 18,2 12,95
06 - Korridor 10,8 31,8 10,8 11,55
07 - Kylmaskin 1,3 10,3 1,3 3,8
08 - Kylrum 4,1 19,4 4,1 7,3
09 - Kylrum 1,5 12,1 1,5 4,5
10 - Kallare vindfang 5,0 17,0 5,0 5,85
11 -Matsal 50,6 55,1 50,6 24
12 - Elrum Matsal Matsal Matsal Matsal
13 - Torkrum 10,8 32,3 10,8 13,6
14 - Tvattrum 10,0 27,5 10,0 11,3
15 - Korridor 10,3 28,9 10,3 11,3
16 - Forrad 7,7 24,4 7,7 10,3
17 - Forrad 6,8 23,6 6,8 9,8
18 - Forrad 8,8 26,5 8,8 11
19 - Forrad 7,7 25,5 7,7 10,6
20 - Duschrum 2,3 15,3 2,3 6,35
21-WC 1,3 9,3 1,3 3,8
22 -WC 1,3 9,3 1,3 3,8
23 - Omkladningsrum 9,0 25,0 9,0 10,35
24 - Bastu 4,4 17,8 4,4 7,6
25 - Hiss 5,7 24,6 5,7 7,5
26 - Pannrum 21,1 51,9 21,1 20,7
27 - Korridor 40,5 86,7 40,5 34,55
28 - Trappa 7,4 20,4 7,4 10,2
29 - Entré Tasmediplanl |[Tasmediplanl |Tasmediplanl |Tasmediplanl
totalt 279,6 706,2 279,6 284,8
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TAK (m2) VAGG (m2) GOLV (m2) SOCKEL (m)
VAN. 1 - ENTREPLAN (Boarea)
Rum:
101 - Allrum 29,3 60,8 29,3 21,9
102 - Rum 11,9 39,0 11,9 12,8
103 - Korridor 23,8 60,7 23,8 16,3
104 - Omkladningsrum 7,0 29,4 7,0 9,45
105 - Omkladningsrum 6,4 38,4 6,4 12,3
106 - Rum 10,5 37,6 10,5 12
107 - Rum 19,5 50,2 19,5 16,6
108 - Rum 20,7 52,1 20,7 17,3
109 - Korridor 7,1 28,6 7,1 8,95
110 - Reception 17,4 45,4 17,4 14,9
111 -Entré 18,4 69,1 18,4 20,5
112 + 1013 - Rum 26,6 74,8 26,6 24,2
114 - WC 1,4 13,9 1,4 4
115 - HCP 2,0 18,6 2,0 5,4
116 - Korridor 30,8 72,7 30,8 18,5
117 -Stad 4,1 25,5 4,1 7,6
118 - Rum 9,8 40,6 9,8 13,8
119 - Hiss X X X X
120 - Trappa 12,8 47,6 12,8 15,1
121 - Rum 14,9 42,5 14,9 14,9
122 - Rum 8,2 33,5 8,2 11
123 -Rum 7,8 32,8 7,8 10,8
Totalt 290,2 913,8 290,2 288,3
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TAK (m2) VAGG (m2) GOLV (m2) SOCKEL (m)
VAN. 2 - GVREPLAN (Boarea)
Rum:
201 - Konferens 23,2 43,2 23,2 15,6
202 - Konferens 22,8 41,2 22,8 14,5
203 - Omkladningsrum 7,0 22,2 7,0 9,45
204 - omkladningsrum 6,4 28,9 6,4 12,05
205 - Rum 10,4 28,5 10,4 11,9
206 - Rum 19,3 37,9 19,3 16,5
207 - Rum 18,3 37,0 18,3 16,2
208 - Korridor 8,4 16,5 8,4 6,75
209 - Rum 11,5 29,8 11,5 12,4
210 - Rum 7,8 25,2 7,8 10,6
211 - Trappa 16,2 60,9 16,2 17,4
212 + 2013 - Rum 26,9 56,3 26,9 24,8
214 - HCP 2,0 12,2 2,0 4,6
215 - WC 1,4 10,6 1,4 4
216 - Rum 10,3 30,6 10,3 11,8
217 - Korridor 29,5 50,3 29,5 17,7
218 - Stad 3,7 17,7 3,7 7,3
219 - Hiss X X X
220 - Korridor 18,4 64,3 18,4 19,5
221 - Trappa 12,1 50,5 12,1 14,8
222 - Rum 14,5 29,8 14,5 14,3
2023 - Kok 15,8 36,2 15,8 15,1
Totalt: 285,7 729,6 285,7 277,25
TOTAL YTA (utan vindsvaning): 855,6 m2 GOLV
Boarea: (Van. 1 & Van. 2) 576,0 m2 GOLV
Biarea: (Kallarplan) 279,6 m2 GOLV

GOLV (m2) SOCKEL (m)

VINDSVANING (Biarea)
Rum:
3001 - Torn-vindsrum 27,3 20,4
3002 - Sodra-vindsrum 61,9 30,2
3003 - Norra-vindsrum 139,5 68,15
3004 - Trappa Tas mediplan3 | Tas mediplan 3
3005 - Hissmaskinrum 13,0 13,6
3006 - Trappa Tas mediplan 3 | Tas mediplan 3
Totalt: 241,8 132,35
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Dorrar:

Beteckning Antal matt (mm x mm)
D1 (ytterdorr) 2 1850X2100
D2 (ytterdorr) 1 1200X2100
D3 (ytterdorr) 1 1500X2100
D4 (ytterdorr) 1 950X2100
D5 (ytterdorr) 2 1500X2100
D6 (ytterdorr) 1 1000X2100
D7 1 1500X2100
D8 3 1400X2100
D9 4 900X2100
D10 1 800X2100
D11 3 1150X2100
D12 1 850X2100
D13 3 1150X2100
D14

D15 11 1200X2100
D16 14 1000X2100
D17 1 1100X2100
D18

D19 9 800X2100
D20 2 700X2100
D21 1 900X2100
Totalt: 54 | innerdorrar
Hissdorrar: 3| st.
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Dorrar pa fasaden Yta pa fasad
Beteckning Antal matt (mm x mm)
D1 (ytterdorr) 1 1850X2100 3,9 m2
D2 (ytterdorr) 1 1200X2100 2,5|m2
D3 (ytterdorr) 1 1500X2100 3,2|m2
D4 (ytterdorr) 1 950X2100 20,0 | m2
D5 (ytterdorr) 2 1500X2100 6,3| m2
D10 (ytterdorr) 1 1000x2100 2,11 m2
Dorrar i trafasaden
Antal: Matt: Yta pa trafasad:
D1 1 1850X2100 3,9 m2
D5 2 1500X2100 6,3 | m2
total yta: 10,2 | m2
Doérrar i grundmuren
Antal: Matt: Yta pa grundmuren:
D2 1 1200X2100 2,5/ m2
D10 1 1200X2100 2,11 m2
total yta: 4,6 | m2
Dérrar i putsad fasad
Antal: Matt: Yta pa putsad fasad:
D3 1 1200X2100 2,5/ m2
D4 1 1500X2100 3,2/ m2
total yta: 5,7 m2
12 CHALMERS, Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2012:117




Fonster:
Beteckning Antal matt (mm x mm)
F1 1 1900X2100
F2 2 1800X2000
F3 4 700X2100
Fa 5 1300X2100
F5 24 | 1350X2000
F6 14 | 1250X1900
F7 1 650X1900
F8 2 1500X1400
F9 2 1200X1400
F10 2 1300X1300
F11 1 1000X900
F12 2 | 900X1000
F13 1 1300X1100
450X600
F14 1 | (sexkantigt)
F15 1 |850X750
F16 4 1100X500
F17 2 700X500
F18 6 [500X900
F19 1 1000X500
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Yta pa

Fonster pa fasaden fasad
Beteckning Antal | matt (mm x mm)
F1 1 1900X2100 4,0 m2
F2 2 1800X2000 7,2\ m2
F3 4 | 700X2100 5,91 m2
F4 5 1300X2100 13,7 m2
F5 24 | 1350X2000 64,8| m2
F6 14 | 1250X1900 33,3 m2
F7 1 650X1900 1,2 | m2
F8 2 1500X1400 4,2 m2
F9 2 1200X1400 3,4/ m2
F10 2 1300X1300 3,4/ m2
F11 1 1000X900 0,9 m2
F12 2 900X1000 1,8 | m2
F13 1 1300X1100 1,41 m2

450X600
F14 1 |(sexkantigt) 2,7 m2
F15 1 |850X750 0,6 | m2
F16 4 | 1100X500 2,21 m2
F17 2 700X500 0,7| m2
F18 6 |500X900 2,7\ m2
F19 1 1000X500 0,5(m2

total fonster yta: 154,5 | m2
Fonstrets yta pa trafasaden: 117,6 | m2
Fonstrets yta pa
grundmuren: 8,7 | m2
Fonstrets yta pa
putsfasaden: 28,2 | m2

Sammanstillning av miangdningsmatt for kalkylberdkningen:

Rivning, tapetsering, spackling & malning:

Vagg

kallarplan: 622,1| m2
Plan 1: 913,8 | m2
Plan 2: 729,6 | m2
Totalt: 2 265,5|(m2
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Rivning, spackling & malning:
Undertak

kallarplan: 279,6 | m2
Plan 1: 290,2 | m2
Plan 2: 285,7 | m2
Totalt: 855,5| m2

slipning, lackning befintligt tragolv:

Offentliga ytor, rum, reception m.m.

Plan1 &2 463,9m2
Linoleummatta, svetsade skarvar:

WC, omkl., stdd m.m.

Plan1 & 2 41,2m?2

Linoleummatta, svetsade skarvar:

WC, omkl., stdd m.m.

Plan1 & 2 41,2m?2
slipning, lackning befintligt tragolv:

Offentliga ytor, rum, reception m.m.

Plan1 &2 463,9m2

Huvudbyggnadens yta vid fasadmalning (d6rrar & fonster

bortriknat)
Trafasad: 413,2 m2
Grundmur: 60,6 m2
Putsad fasad: 191,3 m2
Toalettstolar och handfat:
Rum: Toalettstolar: | Handfat:
Kallarplan: |21, 22 2 st. 2 st.
Entréplan: |105,114,115 3 st. 3 st.
Overvaning: | 204, 214, 215 3 st. 3 st.
totalt: 8 st. 8 st.
Duschar:
Rum: Dusch:
Kallarplan: |20 1 st.
Entréplan: |104, 105 3 st.
Overvaning: | 203, 204 3 st.
totalt: 7 st.
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Bilaga 4 - Enkéatundersokning

Undersokning av behov vid traningslager

1. Vilken idrott &r du i huvudsak involverad i?

=]
=]
<] | i
Vilken idrott & du i huvudsak involverad i?
2. Hur gammal ar du?
<15 16-20 21-25 26-30 31-35 35<
Alder 'S s ' e ' '
3. Hur manga ar ni i ditt lag/grupp?
<10 10-15 16-20 21-25 26-30 30<
Antal C - C C " C

4. Har du tidigare varit pa ett traningslager i Sverige?

"

I Nej

5. Vilken manad passar bast for att aka pa traningslager for ditt lag?

Valj ett eller flera alternativ

januari r
februari r
mars r
april r
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mayj

juni

juli

augusti

september

oktober

november

december

Valj ett eller flera alternativ

r

r

r

6. Vad ar viktigast for dig pa ett traningslager av dessa alternativ?

Traningsanléggningens‘

standard

Aktiviteter vid boendet

Serveras mat
boendet

Gangavstand

pa

till‘

traningsanlaggningen

Rangordna alternativen 1-5 (1 = viktigast, 5 = minst viktig).

-]

B

B

-]
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Rangordna alternativen 1-5 (1 = viktigast, 5 = minst viktig).

T

Boendets standard

7. Vad har du saknat pa boendet vid tidigare traningslager?

B

0 of

8. Vad tycker du har varit sarskilt bra pa boendet pa tidigare traningslager?

=]
< | JJ
9. Hur manga skulle du som mest kunna tanka dig att dela rum med?
1 2 3 4 5 6 7
Antal - - - - r C -

10. Vad hade du helst velat ha i ett aktivitetsrum pa boendet under ett tréaningslager?

B

of

[« |
[
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