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Sammandrag

Foljande arbete dr en kandidatuppsats som &r skriven vid institutionen for Arkitektur pa
Chalmers Tekniska Hogskola i samarbete med fastighetsbolaget Wallenstam. Arbetet ror en
av Wallenstams fastigheter intill omraddet Girda i1 Goteborg. Géarda har under de senaste &ren
blivit allt mer attraktivt och intressant for fastighetsdgare. Omrédet ligger i utkanten av
Goteborgs innerstad och vister om leden E6. Idag utgér E6 en barridr som klyver staden,
separerar centrum fran ostra Goteborg och utgor ett hinder for stadskdrnans expansion. Sodra
Gubberogatan 4-20 ar lokaliserad pa den Ostra sidan av E6 och tillhor sdledes omradet utanfor
centrum vilket paverkar fastighetens uppfattade ldge. Sodra Gubberogatan nds genom
Willinsbron som stracker sig 6ver E6. Idag ar fastigheten omodern och saknar en tydlig profil
vilket gor den mindre attraktiv. Vid arsskiftet 2015/2016 flyttar den storsta hyresgésten och
for att undgd en fortsatt stor midngd vakanser méste fastigheten utvecklas sé att den blir mer
attraktiv och far ett béttre uppfattat lage.

Syfte
Kandidatuppsatsen @mnar ge forslag pa hur fastigheten Sodra Gubberogatan 4-20 kan bli mer

attraktiv for befintliga och potentiella hyresgéster samt fa en 6kad tillhorighet till Garda.

Metod

For att uppnd syftet med arbetet har en kvalitativ informationsinsamling tillimpats. Flera
personer och aktorer med kunskap och intresse av Garda har intervjuats di fa litterdra kéllor
har patriffats. Utvecklingsforslagen har sedan analyserats utifran en SWOT-modell for att
véga in bade positiva och negativa aspekter.

Resultat

Sodra Gubberogatan kan bli en mer attraktiv fastighet genom en forstarkning av dess utseende
och identitet samt genom en stirkt koppling till Garda. For att uppnd detta har tva
utvecklingsforslag skapats med hédnsyn till befintliga lagar, regler och detaljplaner. De
framarbetade forslagen bendmns som Konsultfabriken och Gérdapassagen. Konsultfabriken dr
ett helhetskoncept med kontorslokaler for foretag verksamma 1 konsultbranschen. I
Konsultfabriken ska foretagen kunna interagera och moétas for att fraimja ett bra samarbete.
Fastigheten blir attraktiv genom att varumérket Konsultfabriken tydligt framgér vilket 6kar
ménniskors kdnnedom av byggnaden. Gardapassagen dr ett nytt strdk som skapas genom
nybyggnation av kontor och tillforsel av fler funktioner till omradet. Forslaget bygger pa att
byggritten framfor den befintliga fastigheten utnyttjas vilket dr genomforbart om sdrskilda
sakerhetsdtgirder vidtas och om kommunens godkdnnande ges. Genom tillforsel av flera
funktioner och en modernisering av omradet kommer attraktiviteten 6ka samtidigt som fler
personer ror sig i omradet. For att minska den avskdrmande effekten som barridren E6 skapar
har dven l6sningar som forbdttrad kommunikation och utveckling av Willinsbron tagits i
beaktning.

Nyckelord: Fastighetsutveckling, Projektutveckling, Utvecklingsforslag, Girda, Varumarke
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Abstract

Following project is a bachelor thesis written at the institution of Architecture at Chalmers
University of Technology. The thesis is written in cooperation with the real estate company
Wallenstam. The project concerns one of Wallenstam’s commercial properties nearby Garda
in Gothenburg. Garda is an area in Gothenburg that during the last years has become more
attractive and appealing for property owners. Garda is located in the outskirt of central
Gothenburg and west of the road E6 that divides Gothenburg. Road E6 is an obstacle in the
expansion of the city centre, a known problem among city planners in Gothenburg. Sodra
Gubberogatan is located at the east side of the road E6 and thus it belongs to the area outside
the city centre, which has affection on the property’s perceived location. Sddra Gubberogatan
is reached through the bridge Willinsbron that crosses the road E6. The property at Sodra
Gubberogatan is outdated and lacks a distinct profile, which makes it fairly unattractive. At
the end of 2015 the largest tenant in the property moves out and to avoid continuing vacancies
the property needs to be developed and refurbished to become more attractive and obtain a
better perceived location.

Purpose

The report aims to give suggestions on how the property at S6dra Gubberogatan 4-20 can
become more attractive for existing and potential tenants as well as obtaining an increased
affinity to Garda.

Method
In order to achieve the purpose of the report a qualitative data collection has been carried out.
Several persons and stakeholders with knowledge and interest in Garda have been interviewed
since the amount of exciting literary sources is limited. The final suggestions of development
strategies have been analyzed by a SWOT-model to consider both positive and negative
aspects.

Results

The property at Sodra Gubberogatan can become more attractive through a reinforcement of
the property’s appearance and identity as well as a strengthened affinity to Gérda. To achieve
these two proposals of development have been established with reference to existing laws,
rules and local plans. The established suggestions are titled Konsultfabriken and
Gardapassagen. Konsultfabriken is a comprehensive concept with office spaces for companies
operating in the consulting industry. In Konsultfabriken companies will be given the
opportunity to meet and interact to promote their cooperation. The property will become more
attractive through the trademark Konsultfabriken and its distinct marketing, which will
increase people’s knowledge of the property. Gardapassagen is a new passage that is created
through new construction of office buildings and addition of more functions in the area. The
suggestion implies that the building permission is utilized which means that the site in front of
the exiting building will be constructed. This is possible if specific security actions are used
and if the municipality approve. By adding several functions and making an overall
modernization of the area the attractiveness will increase while the flow of people will
enhance. To reduce the barrier that the road E6 causes other suggestions have been proposed,
such as improved communication to Sodra Gubberogatan and development of the bridge
Willinsbron.

Keywords: Property development, Project development, Development proposal, Gérda,
Trademark
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Det hér kandidatarbetet, Vision Sodra Gubberogatan, ar skrivet vid institutionen for
Arkitektur pa Chalmers Tekniska Hogskola i Goteborg och omfattar 15 hogskolepoing.
Arbetet har skrivits som ett examensarbete pa kandidatprogrammet Affarsutveckling och
Entreprendrskap inom byggsektorn.
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1. Inledning

I detta inledande kapitel presenteras bakgrunden till de problem som kandidatarbetet &mnar
utreda och finna l6sningar till. Sdledes presenteras dven arbetets syfte och de avgransningar
som satt ramen for projektets omfattning. Slutligen beskrivs det i ett metodkapitel hur arbetet
har fortlopt och vilka tillvigagingssitt som anvinds for att finna material och underlag for
resultaten som arbetats fram.

1.1. Bakgrund

Stadsdelen centrum i Goteborg dr idag under expansion och Goteborgs stad har tagit fram en
oversiktsplan for hur utvecklingen ska ske (Stadsbyggnadskontoret, 2008). Den rédande
expansionen har medfort att fastighetsbolag i Goteborg har intresserat sig for fler omraden 1
centrum, déribland Garda. Garda ligger i den nordostligaste delen av Géteborg centrum och ar
ett omrdde under stor utveckling. I omradet har en stark foretagskultur vuxit fram som under
de senaste aren dven berikats med bostdder och handel (Lokalguiden, 2013).

Garda skdrmas av utav leden E6 som klyver Goteborg och skapar en barridr langs den Ostra
sidan av Goteborg centrum vilket illustreras i Figur 1 nedan. E6 utgdr ocksé ett hinder for
stadskdrnans mojlighet att expandera vilket medfort att det under aren tagits fram olika forslag
pa hur barridren kan minskas.

Centralstationen
Nordstaden

uejeb012qqnd
eipes

e

i Garda

Ullevi

Inom Vallgraven

] B
Vasastan : LE6
1

1 '
1 H
oy .
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Figur 1: Illlustration over centrala Géteborg, Gdrda i grdtt och barridren E6 i orange (egen visualisering)

Historiskt sett praglades Garda av industrier men har idag blivit ett modernt omrade (Bjurde,
2002). Wallenstam och Platzer Fastigheter dr tvéa fastighetsbolag som dger ett flertal av de
kommersiella fastigheterna i Géarda. I den norra delen av Garda har Platzer under en lingre
period varit en drivande kraft i utvecklingen, nadgot som andra fastighetsbolag nu ocksé vill
vara delaktiga i'. Under de senaste drtiondena har stadsdelen berikats med fler bostider och

verksamheter, ndgot som gjort omradet mer levande stora delar av dygnet (Lokalguiden,
2013).

Wallenstam dger idag fem kommersiella fastigheter i och kring Gérda med en total
uthyrningsbar yta om 40 000 m”. En av fastigheterna ir Sédra Gubberogatan 4-20 som 4r
lokaliserad pa andra sidan av E6 och som nés frdn Gérda via Willinsbron. Med utgédngspunkt i

! Anders Forsling (Kundchef, Wallenstam) intervijuad den 10 feb 2014
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att E6 utgdr en barridir runt Goteborg centrum tillhor fastigheten saledes omridet utanfor
centrum. Foljaktligen paverkas fastighetens uppfattade ldge, ndgot som 1 sin tur har en
paverkan pé fastighetens vérde och potentiella intékter.

Sodra Gubberogatan dr en kommersiell fastighet som idag innehar kontorslokaler, en
gymverksamhet och mindre lagerutrymmen. Vid arsskiftet 2015/2016 kommer den storsta
hyresgésten flytta ut vilket frigdr 7450 kvadratmetet kontorsyta. For att fylla kontorsytan med
nya hyresgister maste fastigheten utvecklas sa att den blir mer attraktiv och far en 6kad
tillhorighet till Garda.

1.1.1. Syfte

Kandidatuppsatsen syftar till att ge forslag pd hur fastigheten S6dra Gubberogatan 4-20 kan
bli mer attraktiv for befintliga och potentiella hyresgister samt fa en dkad tillhorighet till
Garda. De identifierade bristerna och forutsdttningarna som forslagen baseras pa ska kunna
anvindas som underlag for Wallenstam vid en eventuell utveckling av fastigheten.

1.1.2. Avgrinsningar

Kandidatarbetet avgrinsas geografiskt till omradet Garda med omnejd d& Sodra
Gubberogatan &r beldgen precis intill Garda. Saledes fokuserar arbetet till stor del pa aktorer
som har ett intresse av Géardas utveckling, sa som Goteborgs kommun och privata
fastighetsbolag, dir bland annat Wallenstam och Platzer Fastigheter aterfinns.

Syftet med arbetet ar att ge forslag pd hur S6dra Gubberogatan kan bli mer attraktiv och fa en
okad tillhorighet till Girda. I detta sammanhang avser ordet attraktiv en tilltalande plats dér
foretag vill verka. Med 6kad tillhérighet menas 1 detta fall att Sodra Gubberogatan ska fa en
battre relation till Garda, bdde kommunikationsmassigt och socialt.

Utvecklingsforslagen avser omradets och byggnadens yttre forutsattningar vilka &dr fasader,
ytskikt, parkeringsmdjligheter, rekreationsomradden och kommunikationer. Saledes kommer
inga invdndiga ritningar av forslagen presenteras. Forslagen @mnar visa pé
utvecklingsmojligheter som tar hénsyn till byggnadens tekniska forutséttningar, rddande
detaljplaner och krav.

De forslag som avser byggnation pa Sodra Gubberogatan, Konsultfabriken samt
Gardapassagen, illustreras med visionsbilder. De forslag som avser fordndringar utanfor den
mark som Wallenstam disponerar, ndrmare bestdmt forslagen Willinsbron och Styr och Still,
presenteras endast i textform. Kandidatuppsatsen kommer endast beskriva forslagen och
fordndringsmdjligheterna och inte beskriva hur fordndringarna praktiskt ska genomforas.
Slutligen uteldmnar kandidatuppsatsen omfattande utrdkningar, daremot presenteras enklare
ekonomiska kalkyler for att ge konkreta uppfattningar och visa att forslagen &r realistiska och
genomforbara.

1.1.3. Metod

For att uppna syftet med examensarbetet och svara pd de fragestdllningar som uppdagats har
litteraturstudier och intervjuer genomforts. I syfte att kartligga utvecklingen i Gérda och
identifiera omradets for- respektive nackdelar har en omridesanalys genomforts. Aven
omrédets foretagsklimat har undersdkts i syfte att fa en bild av vilka branscher som verkar 1
Garda samt for att fA en uppfattning om bakgrunden till den pégdende expansionen av
verksamheter. Vidare har en objektanalys av Sédra Gubberogatan genomforts for att reda ut
vilka fOrutsattningar och brister fastigheten har. Detta i syfte att skapa ett ramverk for



utvecklingsforslagen. Analyserna har baserats péd insamlad information och egna
observationer. For att sékerstélla att examensarbetet speglar syftet har vi under arbetets géang
fatt kontinuerlig handledning av Nina Ryd vid institutionen for arkitektur pa Chalmers
Tekniska Hogskola. Handledningstillfdllena har gett rum for konsultation, respons och
diskussion vilket har varit givande och utvecklande. Vidare har &ven Anders Forsling och
Anton Larsson pa Wallenstam gett oss handledning i syfte att sékerstélla arbetets kvalité.

Kandidatuppsatsens syfte ar att ta fram forslag pd hur fastigenheten pa Sodra Gubberogatan
kan bli mer attraktiv for befintliga och potentiella hyresgéster och fa en okad tillhorighet till
Garda. Syftet for med sig verklighetsforankrade fragestillningar och problem som é&r knutna
till S6dra Gubberogatan och Gérda. Sdledes har det varit svért att finna material och litterdra
kdllor med relevans. Darfor har en stor del av informationsinsamlingen gjorts via intervjuer
med personer som har kunskap och intresse av utvecklingen i Garda. Intervjuerna har utgjort
den framsta informationskillan vilka har kompletterats med information frin artiklar,
utredningar och undersokningar. Saledes har en kvalitativ informationsinsamling tillimpats.

Intervjuerna har besttt av dppna fradgor da respondentens egna reflektioner och tankar har
efterfragats. Fragorna som stéllts under de olika intervjuerna har stéllts oberoende av varandra
eftersom syftet med intervjuerna har varierat. Sdledes har en intervjuform med /ldg grad av
strukturering och lag grad av standardisering tillimpats. En intervju med lag grad av
strukturering ldmnar maximalt utrymme for respondenten att svara och en intervju med lag
standardisering bestdr till viss del av frdgor som formulerats under intervjun (Patel och
Davidson, 1994). Under intervjuerna har mojlighet getts for vidare diskussioner och fragor for
att reda ut oklarheter och komplettera redan insamlad information.

Ritningsmaterial och detaljplaner har hamtats fran Stadsbyggnadskontoret i Goteborg for att
f& en korrekt uppfattning av fastigheten pd& Sodra Gubberogatan. Ritningar rdrande
byggnadskonstruktion och invindiga planer har Wallenstam och ELU Konsult bistatt med.
Vidare aterger kandidatarbetet resultatet frin en tidigare genomford enkitundersdkning bland
yrkesverksamma 1 Gaérda. Enkédten genomfordes av flera branschorganisationer och
fastighetsaktorer i Garda och resultatet ses som troingivande. D& undersdkningen utfordes
2005 har resultatet kompletterats med nutidsanalyser och egna observationer for att den skulle
kunna anvdndas som underlag for beslut gillande utvecklingsforslagen for Sodra
Gubberogatan.

For att fa kommunens syns pa Gardas utveckling och for att ta reda pa vilka planer som finns
for omrédet har representanter fran Stadsbyggnadskontoret i Goteborg intervjuats. Vidare har
dven Erik Fischer, fastighetschef pa Platzer intervjuats i syfte att fa en privat aktdrs syn pé
Garda och dess utveckling. Platzer har dessutom under flera &r varit drivande géllande
utvecklingen av Norra Garda. En intervju har dven genomforts pa foretaget ELU Konsult for
att f4 en Overskadlig bild over Sodra Gubberogatans byggtekniska forutsittningar. Tord
Person som intervjuats dr konsult och konstruktdr pd ELU och arbetar med alla Wallenstams
byggnader i Garda.

Utvecklingsforslagen har efter fardigstdllande analyserats utifrdin en SWOT-analys dar
faktorer som styrkor, svagheter, mdjligheter och hot behandlas. Modellen har visat sig vara ett
bra verktyg for att analysera positiva och negativa aspekter som ett forslag bar med sig.
Genom att analysera bdda utvecklingsforslagen utifran samma faktorer underléttas dessutom
en jamforelse mellan de béda forslagen. Syftet med SWOT-analysen dr ockséd att hitta



forslagens starkaste nyckelfaktorer samt utldsa forbattringsomrdden. Av den anledningen har
alla ingéende faktorer i analysen utretts ur bdde positiva och negativa aspekter.

Fran borjan till slut har examensarbetet varit ett levande dokument for att sékerstilla att
resultatet uppfyller syftet med arbetet. De forslag och idéer som tagits fram har 16pande
presenterats for handledare pa savédl Chalmers som pad Wallenstam for att fa respons och
feedback i syfte att leverera ett examensarbete som tilltalar bada parter.



2. Teoretisk utgangspunkt

Nedanstédende kapitel redogdr for kandidatarbetets teoretiska utgdngspunkter. Inledningsvis
presenteras teorier kring faktorer som har en paverkan pa fastigheters virde. Dessa belyses
utifran hyresgéstens och fastighetsdgarens perspektiv for att ge en uppfattning om vad som ar
relevant att ha i dtanke vid utveckling av en fastighet. Vidare presenteras d&ven metoder for att
kommunicera ett specifikt virde, exempelvis for att marknadsfora de kvalitéer en viss
fastighet har. Slutligen beskrivs vilka planarbeten som styr Gver byggnationer i Sverige for att
skapa en forstdelse for vilka krav som stélls och vilka begrésningar som forekommer vid ny-
och ombyggnationer.

2.1. Fastigheters virdepaverkande faktorer

En fastighet &r en ekonomisk tillgdng vars véirde paverkas av flera faktorer vilka kan vara
knutna direkt till fastigheten, marknaden och/eller omvirlden (Persson, 2008). Nedan
presenteras olika typer av virdepaverkande faktorer vilka kategoriseras som intéktsrelaterade,
kostnadsrelaterade och fysiska.

2.1.1. Intiktsrelaterade faktorer

De intédktsrelaterade faktorerna ror allt som har en paverkan pa omfattningen av de intdkter ett
fastighetsforetag har géllande en specifik fastighet. En viktig védrdepdverkande faktor &r
hyresintikterna vilka 1 stor utstrickning paverkar fastighetens avkastning. Séledes har
hyreskontraktet en central roll eftersom det bestimmer vilken hyra hyresgisten ska betala och
under vilken 16ptid kontraktet ska gélla (Lundstrom, 2008). For att vardera fastigheten eller
for att Oka virdet pd fastigheten dr det viktigt att utreda om de totala intdkterna &r
marknadsmaissiga och se till hyreskontraktets villkor. Vidare &r det av vikt att faststilla
prognoser for framtida hyresutveckling, hyresgésternas betalningsformaga och fastighetens
nuvarande och framtida vakansgrad. Vakansgrad star for fastighetens outhyrda yta och dr
saledes en tredje faktor som paverkar fastighetens vérde (Eriksson, 2006).

2.1.2. Kostnadsrelaterade faktorer

De kostnadsrelaterade faktorerna handlar om kostnader som uppstar av att dga en fastighet
vilka paverkar fastighetens virde. De kostnader som uppstar for fastighetsdgaren utgors
vanligtvis av forvaltning, drift och underhdll. Forvaltning stir 1 det hdr sammanhanget for
teknisk, ekonomisk och juridisk fastighetsforvaltning. Driftkostnader innebér kostnader for el
och vdrme, och underhdllkostnader &r kostnader som uppstir for att bevara och forldnga
fastighetens livsldngd (Bejrum och Lundstrom 1986).

Vidare ér fastigheters miljobelastning en vardepéverkande faktor som pa senare tid har blivit
allt viktigare pa grund av samhillets aktuella och snabbt vixande miljomedvetenhet. En
fastighet som har en hog belastning pa miljo virderas numera lagre dn en fastighet som &r
miljocertifierad och har en lag belastning pa miljon (Berglund et. Al., 2008).

2.1.3. Fysiska faktorer

De fysiska faktorerna dr ofta de mest patagliga faktorerna da de har inverkan pa hur
hyresgdsterna uppfattar fastigheten. En fastighets geografiska ldge ér en vérdepdverkande
faktor av stor vikt da ldget manga ganger dr orsaken till att potentiella hyresgister viljer en
specifik fastighet. En fastighets specifika ldge tillhor ett omréde vilka kan klassificeras pé
olika sétt 1 forhéllande till ortens centrum. Ett omrdade kan betecknas som ett A-, B- eller C-
lige och beroende pd vilket ldge en fastighet tillhor kan hyresnivderna vara annorlunda
(Geltner et al., 2007). Vidare har tidigare forskning visat att faktorer knutna till ndrmiljon



ocksa pédverkar virdet, s& som kommunikationer, bebyggelse och hyresgister. Forutom
geografiskt lage och faktorer knutna till ndrmiljon &r fastighetens skick och standard négot
som ocksa paverkar fastighetens viarde. Med skick och standard avses exempelvis byggnadens
alder och ombyggnationer (Geltner et al., 2007).

2.2. Vad hyresgisten virderar

Nér en hyresgist soker en lokal kan krav och 6nskemal variera beroende pa vilken bransch
hyresgisten verkar inom och vilket typ av foretag de driver. Overlag ligger det i hyresgistens
intresse att hyra en lokal som tillgodoser dess verksamhetsfunktioner och som erbjuder stod
till foretagets kidrnverksamhet. Detta intresse har skapat en mojlighet for fastighetsdgare att
erbjuda hyresgéster diverse servicetjanster ihop med lokalen. En lokal kan tillsammans med
diverse tjanster stodja kundens kdrnverksamhet och utgdra en nytta for kunden, vilket i sin tur
Okar attraktiviteten for lokalen (Thomas, 2014).

Genom att erbjuda en hyresgést lokaler och tjdnster med stor nytta for foretaget oOkar
hyresvdrdens mojlighet att ta ut en hogre hyra. I sddana fall skulle lokalerna inte endast
vérderas utifrdn kvadratmeter utan ocksa ifrdn de funktioner som erbjuds. Fastighetsidgaren
bor darfor veta vem kunden ar, vilken verksamhet de driver, vad for funktioner de behover ha
tillgdng till samt vilka strategier och mal verksamheten har. Genom att vara medveten om
dessa kan lokaler och stodtjinster anpassas efter hyresgésten. Om en fastighet innehaller ett
flertal hyresgéster med lika manga skilda Onskemdl och strategier blir arbetet med
anpassningen mer komplicerad. Ett enkelt och sparsamt sétt att erbjuda maximal nytta for
varje hyresgist i fastigheten dr att samla hyresgéster inom samma bransch eller som har ett
intresse av samma typer av stodfunktioner. Detta skapar mdjligheter for fastighetséigaren att
erbjuda ett fatal typer av service och funktioner som hyresgisterna kan dela p4, istéllet for att
anpassa lokalerna efter varje enskilt foretag (Thomas, 2014).

2.3. Verktyg for att kommunicera efterstravat varde

For att fa hyresgéster att forstd vad en fastighet erbjuder och vilken nytta fastigheten kan ge
hyresgédsten méste detta kommuniceras pd ett eller annat sédtt. Tvd verktyg som en
fastighetsigare ofta tar till dr konceptualisering och varumirkesbyggande vilka presenteras
nedan.

2.3.1. Koncept

Som tidigare ndmnts kan fastighetsigare maximera nyttan for samtliga hyresgéster i en
fastighet genom att erbjuda ett fital typer av service och stodfunktioner som de alla kan dela
pa. Detta kan fungera forutsatt att samtliga hyresgéster dr intresserad av just dessa funktioner.
For att sdkerstilla detta kan fastighetsbolag skapa olika konceptfastigheter. Tanken med
konceptfastigheter dr att fastigheten konceptualiseras om for att tillgodose behoven for
verksamheter inom en viss typ av bransch eller arbetssétt. Genom att tillfora ett koncept till en
fastighet kan hyresgéster inom den specifika branschen se ett hogre vérde i fastigheten
eftersom de kan dra nytta av att sitta i den. Enligt Yngve Karlsson®, arkitekt p4 Development
Partner, vardesdtter ménga hyresgéster att vara en del av ett helhetskoncept dd det kan skapa
igenkdnningsfaktor och status. Som en f6ljd av detta kan fastighetsdgaren dd landa i1
situationen att hogre hyror kan tas ut och att ytorna i fastigheten kan optimeras. Ju tydligare
och bittre konceptet for fastigheten &r, desto stérre chans &r det att det blir lyckat. Vid
utvecklingen av en fastighet bor darfor en marknadsundersékning goras for att se om behovet

? Yngve Karlsson (Arkitekt, Development Partner) intervjuad 31 mars 2014
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for konceptet finns. Vidare bor fastighetsédgaren ha en god kidnnedom om hyresgésternas
verksamheter for att veta vilka funktioner som &r mest eftertraktade.

2.3.2. Varumirke

Ett varumirke dr ett kénnetecken for ett foretag eller en produkt och utmérker en identitet
(Mind Your Brand, 2014). Ett varumérke kan vara en logotyp, ett namn eller en melodi och
anvénds i syfte att skapa igenkdnning hos ménniskor. Patent- och registreringsverket (PRV)
definierar ett varumaérke enligt foljande:

”Varumairket dr ett kidnnetecken som gor det mdjligt att skilja dina varor och
tjdnster frin andras. Ett bra varumaérke, eller logga, utmérker just din vara eller
tjdnst. Du kénner sékert till en mdngd varuméirken som du sjilv véljer att kopa,
just for att du kinner igen dem. Varumérket ar helt enkelt ett sétt att skapa en
igenkdnning hos dina kunder” (PRV, 2014).

Vid beskrivning av vad ett varumédrke egentligen innebédr anvédnds ofta begreppen identitet
(det foretaget faktiskt dr), profil (det foretaget vill uppfattas som) och image (det foretaget
uppfattas som av utomstiende) (Bergstrom, 2003). I stort sett har alla foretag en vilja att
starka sin image och sitt varumédrke genom att forsoka minska skillnaden mellan hur foretaget
vill uppfattas och hur det faktiskt uppfattas av utomstaende. Ett foretag som efterstridvar en
miljovénlig profil kan markera detta med kampanjer eller annan kommunikation i syfte att
andra ska uppfatta foretaget som ett miljovanligt foretag (Axelsson och Agndal, 2012).

Genom att styra ett foretags profilering med hjélp av olika kommunikativa medel &ar det
saledes mojligt att paverka foretagets image. Mélet med profilering dr mestadels att fa
kundens uppfattningar om fOretaget att stimma Overrens med fOretagets faktiska identitet
(Gronroos, 2002). Dessa dverbryggningar mellan identitet, profil och image 4r det som ofta
bendmns som varuméirkesbyggande. Varumirket anvéinds sdledes i syfte att pa olika sitt
utmérka och kommunicera virdet hos ett foretag eller en produkt.

Ett varumérke fungerar dirmed som en garanti som skapar forvdntningar hos betraktaren,
exempelvis gillande hur ett foretag eller en produkt dr. Beroende pé vilka typer av signaler ett
foretag viljer att utmirka sin produkt med kan konsumentens beslut gillande konsumtion av
produkten paverkas (Keller och Ailawadi, 2004).

Foljaktligen kan varumédrkesbyggande ha en inverkan pa Ionsamheten hos ett foretag. Ett bra
och vilként varumérke &dr saledes en tillgdng och inhyser en stor del av vérdet i ett foretag
(Mind Your Brand, 2014). For att skapa ett starkt varumérke &r det var stor vikt att ta hinsyn
till hur varumérket kommuniceras. Det finns méinga olika metoder att anvinda och dessa
skiljer sig ofta mellan branscher. Att anvéinda varumirken inom fastighetsbranschen har blivit
allt vanligare. Ur en fastighetsdgares perspektiv kan det vara l6nsamt att hyra ut lokaler till
specifika hyresgister, dd en hyresgists varumirke kan ha en stor inverkan pa hur fasigheten
profileras. Ett exempel pé detta &r ett projekt som NCC Property Development just nu uppfor
pa Ullevigatan 1 Goteborg. Projektet ror ett kontorshus med stark miljoprofil som
konsultforetaget SWECO senare kommer sitta i (Lokalguiden, 2013). I fastigheten kommer
dven cafékedjan Condeco Oppna dé caféet har ett egologiskt koncept som speglar fastighetens
profil (Fransson, 2014).

I fastighetsbranschen finns manga exempel pa dir en fastighet forknippats med ett redan
etablerat varumarke 1 syfte att stirka fastighetens profil och image. Genom att forknippa en



verksamhet eller en fastighet med ett kint varumérke vicks en nyfikenhet bland kunder och
detta dkar chansen att kunderna féar béttre kainnedom av fastigheten eller verksamheten i fraga.
Ett exempel pa detta dr att minga foretag med lokaler pd sidogatorna till Park Avenue i New
York anvdnder Park Avenue som sin adress. Park Avenue ir i sig ett kdnt varumérke som
foretag vill forknippas med (Trump, 2010).

2.4. Planarbete

I Sverige upprittas olika planarbeten for att styra hur utvecklingen av mark- och
vattenomraden i landets stidder ska ske. For bygg- och fastighetsforetag utgor dessa planer
riktlinjer och begrinsningar for ny- och ombyggnation. De tva planer som kommunerna i
Sverige upprittar ir dversiktsplan och detaljplan. Oversiktsplanen omfattar visionen for hela
kommunen, medan en detaljplan utformas for specifika fastigheter och Ovriga vatten- och
markomraden i en kommun. Vid utveckling av en fastighet dr det viktigt att vara medveten
om vad rddande planer och bestimmelser sdger om fastigheten da detta utgér en central roll 1
vilka mgjligheter som finns. Nedan presenteras den generella innebdrden av en dversiktsplan
och en detaljplan.

2.4.1. Oversiktsplan

Varje kommun i Sverige har en Oversiktsplan som anger visionen for kommunen och
indikerar hur mark-, vatten och bebyggelse bor utvecklas. Vidare behandlar planen dven
riksintressen, allménna intressen och miljdnormer med intentionen att stirka planens roll som
beslutsunderlag. Oversiktsplanen ir inte ett juridiskt bindande dokument utan fungerar som en
véigledande handling bland annat vid uppréttande av detaljplaner (Boverket, 2011).

2.4.2. Detaljplan

En detaljplan anger hur mark- och vattenomraden i Sveriges kommuner fir anvéndas och
bebyggas. Detaljplanens funktion och giltighet styrs av Plan- och bygglagen (PBL), en lag
som bestimmer utformning av mark, vatten och bebyggelse i Sverige och didrmed reglerar
stadernas utveckling (Boverket, 2012). Enligt § 2 i PBL 4r det kommunens uppgift att, med
detaljplanen som medel och allminhetens intresse i1 atanke, prova huruvida ett mark- eller
vattenomrade bor bebyggas (PBL, 2010).

Att utforma en detaljplan 6ver ett omrdde innefattar en process som varierar i omfattning
beroende pa vad som anses nddvéndigt att utreda. Vid starten av planarbetet beslutar
kommunen om vilken process som ska genomgés och dirmed ocksd omfattningen av arbetet.
En process kan innebira att ett detaljprogram uppréttas och att forslagets miljokonsekvenser
utreds. Vidare ska kommunen samrada med berdrda parter och innan antagande sker ska en
granskningstid foreligga. Under granskningstiden kan myndigheter, sakigare och andra
berdrda ldmna synpunkter pa forslaget innan det antas. Nér en detaljplan dr verkstdlld kan den
inte overklagas (Boverket, 2012).

Dock finns det olika tillvigagangssitt for att dndra en befintlig detaljplan; dndring och tilligg
av detaljplan eller upphdvning av detaljplan. Andring av detaljplan kan anvindas da
huvudsyftet med planen inte dndras. Upphdvning av detaljplan anvénds ndr planen av olika
anledningar &r inaktuell eller om det finns behov av att ersitta den med en ny (Adolfsson och
Boberg, 2013). Enligt Rune Elofsson dr dndring genom tilldgg en relativt vanlig metod som ar
anvindbar vid mindre dndringar. Metoden kan dock inte reglera storre fordndringar som att
exempelvis fordndra dndamélet for en fastighet fran kontor till bostdder. Vid siddana
fordndringar behover den befintliga detaljplanen ersdttas med en ny. Enligt Elofsson &r
upphdvning av detaljplan ganska ovanligt.



2.4.3. Farligt Gods - riskhiinsyn

Riskhénsyn 1 samhillsplanering regleras i svensk lagstiftning frdmst genom Plan och
bygglagen (PBL) och Miljobalken. I PBL finns bestimmelser om planldggning av mark och
vatten och om byggande som bland annat syftar till att frimja en god och lngsiktig livsmiljo
for manniskor. I 2 kap, 6§ stélls ett krav som ér tillimpbart vid byggnation utmed transportled
med farligt gods:

”Vid planldggning och i drenden om bygglov enligt denna lag ska bebyggelse och
byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pd ett sitt som &r
lampligt med hénsyn till skydd mot uppkomst och spridning av brand och mot
trafikolyckor och andra olyckshdndelser...”

Utover detta krav finns det endast angivna rekommendationer vad géller byggnation utmed
transportled med farligt gods. I en Gversikts plan for Goteborg férdjupad for sektorn
Transporter av farligt gods (GOP99) rekommenderas f6ljande:

* Ett bebyggelsefritt omrade pa 30 meter uppritthélls pa dmse sidor av védg och jarnvig

* Léngs jarnvdgar medges tdt och stabil kontorsbebyggelse pd ett avstdnd av 30 meter

* Lings vagar medges tit kontorsbebyggelse pa ett avstdnd av 50 meter. Sammanhéllen
bostadsbebyggelse medges fram till 100 meter fran vigen.

Vid bebyggelse som foljer ovanstdende ramar krdvs inga ytterligare atgérder. Daremot om
bebyggelse oOnskas uppforas pa kortare avstind krdvs en riskanalys som visar att
sakerhetsnivdn ér tillracklig. Séledes behdover normalt sérskilda &dtgidrder vidtas for att
kompensera for det kortare avstidndet.

Riskhantering i detaljplaneprocessen ska beaktas i framtagande av detaljplan inom 150 meters
avstdnd ifrdn en led dir farligt gods transporteras. I processen kategoriseras markomradet
efter hur néra transportleden med farligt gods ligger. Markomrédet kan ligga i zon A, B eller
C. Zonerna representerar olika tillatelser for markutnyttjande. Enligt riskpolicyn for
markanvdndning finns inga exakta avstdnd for tilldten markanvdndning utan zonerna ar
glidande och beroende pa platsens specifika egenskaper och forhallanden.

Figur 2: lllustration dver zonerna A, B & C intill transportled for farligt gods (egen visualisering)

Zon A i#r den zon som ligger nirmast transportleden. Detta omrade bér enligt GOP99 vara
bebyggelsefritt och da istdllet lampas for exempelvis odling, parkering, trafik eller
friluftsomrade. Ndstkommande zon dr zon B dir funktioner med begridnsad persontéthet
rekommenderas och ddr madnniskor befinner sig endast i ett vaket tillstind. Funktioner som
lampar sig i ett sddant omrade dr bland annat service, industri, kontor, lager, friluftsomrade,
parkering, tekniska anldggningar, idrottsanldaggningar eller sillankdpshandel. Omriden léngst
bort frén transportleder med farligt gods tillhdr zon C. Dessa lampar sig for bygder dar



persontitheten dr hog och ménniskor Overnattar samt dar mojligheten till utrymning ar
begriansad. Lampliga funktioner i ett sidant omrade &r bland annat bostdder, vard, skola,
hotell, centrum eller idrottsanlédggningar (Goransson och Thorwaldsdotter, 2011).

2.4.4. Parkeringsnormer

Enligt Plan- och bygglagen, PBL, kapitel 8 § 9 ska parkeringsplatser och lastplatser anordnas
i en lamplig mingd pa eller i nirheten av en tomt. Vidare anger PBL att detaljplaner for
specifika fastigheter mer specifikt styr éver vilken midngd av sddana platser som ska finnas
tillgénglig. Detaljplanen fungerar sidledes som en form av byggritt for parkering och antal
parkeringsplatser ska baseras pa vad som anses behovas. Vid utformning av en detaljplan
finns det generella parkeringsantal som dr rekommenderade. Dessa tal kan skilja sig beroende
pa nedanstiende faktorer.

* Vilken stad detaljplanen verkar i
* Tillgdnglighet med kollektivtrafik till omrédet dér fastigheten &r lokaliserad
* Vad fasigheten i frdga anvinds till

I omraden dér tillgédngligheten med kollektivtrafik dr god rekommenderas ett parkeringstal
som dr ldgre dn 1 omrdden med ganska god eller dalig tillgénglighet. Syftet med ett mindre
rekommenderat antal bilplatser &r att minska bilanvéindningen i omrdden dér transportbehovet
kan tillfredsstéllas med andra fardmedel @n bil. God kollektivtrafik definieras av att det ar
mdjligt att resa kollektivt till arbetsplatsen. I Goteborg anses det att hela innerstaden samt
delar av centrala Goteborg har god kollektivtrafik. I 6vriga bebyggda delar i Goteborg ar
kollektivtrafiken till storre delen ganska god (Stadsbyggnadskontoret, 2011).

Parkeringstalen for Goteborgs Stad bygger pd en parkeringspolicy som antagits av
Kommunfullmidktige. Parkeringstalen é&r riktlinjer for utformning av parkeringsplatser.
Beroende pa vilken typ av verksamhet som fastigheten inhyser kan andra tal dn de
rekommenderade motiveras (Stadsbyggnadskontoret, 2011). Talen baseras pa verksamhetstyp
samt tillginglighet med kollektivtrafik och uppskattas enligt f6ljande:

Tabell 1: parkeringsantal per 1000 kvadrat kontor

Kontor och industri, sysselsatta Bilplats/1000m2
God tillgiinglighet 5 (max)

Ganska god tillgéinglighet 8 (max)

Ganska dalig tillgénglighet 17

Dalig tillgiinglighet 20

Kontor och industri, besokande Bilplats/1000m2
God tillgiinglighet 0,5

Ganska god tillgéinglighet 0,8

Ganska dalig tillgénglighet 2

Dalig tillgiinglighet 3
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3. Omradesanalys

Foljande kapitel dr en redogdrelse for omréddet Gardas geografiska forutsittningar och rddande
arbetsklimat. Detta belyses bade objektivt och utifrdn opinioner av foretagsverksamma i
omradet. Vidare presenteras den pdgdende utvecklingen i Garda dér politiska bestimmelser
och planer kartliggs i syfte att forstd kommunens intresse i utvecklingen. Aven andra
intressenters planer och pdgdende tillvaxt i Garda kartliggs for att ge en bild av andras
intressen och visa pd mdjligheter oberoende av kommunens planer.

3.1. Girda

Garda ér ett omrade med stark foretagskultur som &r forankrad i Goteborgs industrihistoria.
Under tidigt 1900-tal var Gérda en attraktiv plats for industrier da omradets strategiska lidge
mellan Vistkustbanan (idag E6) och Mdlndalsan gjorde platsen mottaglig for transporter. Ett
50-tal fabriker verkade i Garda dir den storsta industrin var textilindustrin. Textilfabriken 1
Garda var den verksamhet som hade flest anstillda, ndgot som minskade rejélt efter andra
vérldskriget. Garda drabbades ocksd av en storre utflyttning av ménniskor som sokte
modernare bostdder. Bebyggelsen i Gérda bestod frimst av landshovdingehus vilka kom att
rivas under 70-talet, mycket pd grund av att Géteborgs Sparvégar byggde en ny sparvagnshall
i Norra Gérda som star kvar dn idag. Efterhand har nya byggnader kontinuerligt byggts upp
och resultatet har blivit att Garda idag ar ett omrade som bade inrymmer gamla, renoverade
och nybyggda fastigheter (Bjurde, 2002). Trots moderniseringen av Garda finns fortfarande
en del av industrihistorian kvar i form av flera bevarade tegel- och landshévdingehus. Aven
om Fabriksgatan idag ger plats 4 en brandstation finns gamla fabriksbyggnader s som
Nysilverfabriken Aurora och Remfabriken kvar i Gérda.

Idag bestar Goteborg av tio stadsdelar som i sin tur dr indelade i primdromraden. Garda ér ett
primidromrade som tillhdr stadsdelen centrum och tillsammans med Goteborgs innerstad utgdr
Garda en del av stadens kirna. Erik Fischer’, fastighetschef pa Platzer berittar att Garda inte
alltid har rdknats som en stadsdel i centrum och att det dr fOrst pd senare ar som
fastighetsdgare blivit intresserade av och sett potentialen i Garda. Norra Gérda &dr enligt
fastighetskonsultforetaget Nai Svefa ett omrdde som klassificeras som ett B-ldge for kontor
(Nai Svefa, 2013). Girda domineras idag av en foretagskultur och har under de senaste
artiondena berikats med allt fler bostéder. Detta har gjort att stadsdelen har blivit mer levande
och att ménniskor vistas dér dven efter kontorstid. Utdver kontor och bostider finns
lunchrestauranger, servicefunktioner och ett evenemangsstrdk med flera ndjesattraktioner
(Lokalguiden, 2013).

Omradet bendmns ofta i termer av Norra och S6dra Garda. Uppdelningen faller sig naturligt
dé omrédet delas av den genomgaende vigen Ullevigatan. Garda har en strategisk placering
dé Goteborgs genomfartsleder E6 och E20 ligger i direkt anslutning till stadsdelen, séledes ar
liget fordelaktigt for pendlare’. Boende och foretagsverksamma i Gérda kan dven nd
stadsdelen med kollektivtrafik da flera linjer passerar frekvent vid hallplatserna Svingeln och
Norra Ullevi, som ligger pa nagra minuters gangavstand (Visttrafik, 2014).

Som tidigare ndmnt utgdr leden E6 en fordel for stadens pendlare men &r samtidigt ett hinder
for stadskdrnans expansion. Leden drar en gréns for hur ldngt innerstaden kan strécka sig och

? Erik Fischer (Fastighetschef, Platzer Fastigheter AB) intervjuad den 18 mars 2014
* Anders Forsling (Kundchef, Wallenstam) intervjuad den 10 feb 2014
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dessutom begrinsar bestimmelserna kring farligt gods mojligheten att bygga i omradet
omkring. P4 grund av barridren utesluts nirliggande bebyggelse fran att tillhora centrum och
saledes upplevs bebyggelsen ha ett simre ldge &n vad den faktiskt har.

3.1.1. Att arbeta i Garda

Idag verkar manga foretag i Garda och majoriteten av dessa dr verksamma inom IT-, konsult-
och utbildningsbranschen (NCC, 2014). Det vixande foretagsklimatet har bidragit till att nya
kontorsfastigheter har uppforts och gamla fastigheter har rustats upp. Vakansen i dagsliget ar
mycket 1&g 1 Gérda vilket tyder pad att det finns en efterfrigan av nya kontorsfastigheter
(Lokalguiden, 2013). Enligt Rune Elofsson’ #r de frimsta anledningarna till att foretag véljer
Garda som arbetsplats att kontorsmiljon dr modern och att omradet ligger néra centrum.

Mycket tyder pa att den kontorsmiljo som vuxit fram i1 Girda under de senaste aren &r
attraktiv for foretag da nybyggnationer fortsdtter att ske och ett flertal foretag numera har sina
huvudkontor i Garda. Efter en granskning av vilka foretag som é&r stationerade i Garda
framkom det att en stor del av foretagen var verksamma inom konsultbranschen. I dagslédget
ar flera av de storre konsultforetagen stationerade i och intill Garda, diribland WSP, Rambdll,
Rejlers och Wikstrom VVS-kontroll. Dessutom flyttar dven konsultforetaget Sweco till
Ullevigatan intill Garda 2015 (NCC, 2013). Gemensamt dr att alla dessa konsultforetag &r
versamma inom teknik- eller samhillbyggnadssektorn. Utdver de storre konsultforetagen
aterfinns dven flera mindre konsultverksamheter i Garda.

& 5
S
6 |
Jan S > & cankt pad
Goteborg ) Qc’x\\‘f’ga 2 &S = 2
- 1 REJLERS g 5 I8 Sune Wikstrsm
Clarion Hotel Post (kx g Scandic Hotel Crown INGENJORERAB S = s VVS-Kontroll AB

Scandinavia Slampgaly 3
™ =) Tradgardsforeningen Ullevigatan
WSP Sverige
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Figur 3: Konsultforetag i Garda (Ursprungsbild eniro.se)

Over hilften av alla foretag i Sverige, cirka 60 %, var under 2013 verksamma inom
tjanstesektorn. Bland dessa &r det detalj- och partihandelsforetag och foretag inom

foretagsservice till exempel konsultbyrdar som wutgdér den storsta andelen (SCB
Foretagsdatabas, 2013).

For att frimja foretagsklimatet i Garda finns Garda Foretagarforening vars syfte dr att oka
kontakten och stirka gemenskapen mellan foretagen (Garda foretagarforening, 2014). Garda

> Rune Elofsson (Arkitekt, Stadsbyggnadskontoret Gteborg) intervjuad den 13 mars 2014
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foretagarforening har tillsammans med branschorganisationen Fastighetsdgarna i Goteborg
och flera andra aktorer genomfort en enkdtundersdkning om hur det dr att arbeta i Gérda
vilken presenteras i foljande kapitel.

3.1.2. Genomford studie om att arbeta i Garda

For att uppmérksamma de storsta fordelarna respektive nackdelarna med att arbeta i Garda
samt vilken utvecklingspotential omradet har genomfordes 2005 en enkétundersdkning bland
cirka 1100 foretagsverksamma personer i Girda. Av de som mottog enkéten svarade cirka
350 stycken. Syftet med undersdkningen var att informera och forsoka paverka olika
samhillsintressenter s& att Gérdas utveckling och framtid kan bli s& optimal som mdojligt.
Undersokningen genomfordes av representanter fran fastighetsaktdrer i omrédet och
branschorganisationerna Fastighetsdgarna i Goteborg och Foretagarforeningen i1 Garda. Bland
fastighetsaktorerna aterfanns Diligentia, Vasakronan, GE Real Estate, Skanska och Higab
(Ersman, 2006).

I de resultat som framkom under studien angavs att de frimsta fordelarna med Garda bland
annat var fina byggnader/lokaler, trevlig foretagsatmosfar och god tillgdnglighet for kunder.
Géarda bendmns som ett rent och snyggt omrdde med nidrhet till bade service och
lunchrestauranger. Vid sidan av detta 6nskade de verksamma fler parkeringsplatser i Garda
samt bittre serviceutbud. Vidare ansdgs andelen parkeringsplatser vara otillrdcklig, ndgot som
de tillfrdgade sérskilt markte av under storre event ldngs evenemangsstraket (Ersman, 2006).

Andra Onskemal som framkom i studien var fler lunch-, café- och pubstillen och fler
gronomrdden. Det enda gronomradet som idag finns tillgéngligt for de verksamma 1 Géarda ar
Burgardsparken som ligger pa andra sidan Mdlndalsan. Diaremot har det uppmérksammats att
parken dr svér att ta sig till och att den dessutom r relativt avldgsen fran Norra Garda
(Ersman, 2006).

3.2. Utvecklingen i Garda

Forutom Wallenstam och Goteborgs kommun sd finns det ett flertal intressenter som dr
involverade 1 Gardas kontinuerliga utveckling. Fastighetsforetaget Platzer har flera fastigheter
1 Gérda och ser att stadsdelen har stor potential att bli ett levande omrdde mitt i ett vixande
Goteborg. Platzer projekterar just nu pa ett nytt kontorsomrdde i Norra Girda som ska
integreras med bostadsbebyggelsen och utoka andelen ménniskor som ror sig i omrddet
(Platzer, 2014).

Aven Géteborg Energi ser Garda som en attraktiv stadsdel. Just nu later foretaget Serneke,
tidigare Sefa, bygga deras nya kontorskomplex med en gron profil som ska st klart 2014.
Foretagets befintliga kontor pi 16 000m”> kommer byggas om och fa en ny utvindig profil
(Serneke, 2012). Utvecklingen i Garda har dven inspirerat till utveckling av kringliggande
fastigheter och tomter. Yngve Karlsson®, arkitekt pa Development Partner berittar om en
pagéende projektering av en tomt intill E6:an och Norra Gubberogatan som foretaget utfor for
Rikshem.

Vidare planerar Trafikverket just nu, med ett antal andra aktorer, en utbyggnad av regionens
infrastruktur. Projektet gar under namnet Vistsvenska paketet och syftar till att skapa ett
attraktivt kommunikationsnét som &r hallbart i den vixande Goteborgsregionen. For centrala
Goteborg kommer detta innebdra tre underjordiska stationer i centrum samt béttre

% Yngve Karlsson (Arkitekt, Development Partner) intervjuad 31 mars 2014
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pendeltidgsforbindelser till nérliggande orter (Trafikverket, 2014). Det pagér en stindig debatt
kring det Véstsvenska paketet och olika motforslag har tagits fram av diverse intressenter. Ett
forslag det skrivits mycket om i media dr Centralstation Gdrda. Forslaget innebdr att upprétta
en ny centralstation i anslutning till Garda istéllet for att leda trafiken i leran under Goteborg
centrum (GP, 2014). Skaparna bakom fOrslaget menar att en centralstation i Garda hade gett
bussar samt bilar direktkontakt med E6, vilket skulle ge gdende och cyklister bilfria strak
langs Gardavigen och Sodra Gubberogatan (Centralstation Garda, 2013).

3.3. Kommunens planer for Garda

Goteborgs kommun har en vision om att stadens centrum ska bli en mer attraktiv miljo att
vistas 1 och att ndringslivet i centrum ska ha mgjlighet att expandera. For att Goteborg ska
utvecklas i onskad riktning har en Oversiktsplan upprittats dér strategier for varje enskild
stadsdel beskrivs. I foljande kapitel klargors planerna for Garda i syfte att ge en vetskap om 1
vilken riktning som omrddets utveckling dr ténkt att g& i. De mal som anges i Oversiktplanen
styr diverse planarbeten i Garda och utgor saledes bdde mojligheter och begriasningar for
omrédets intressenter. Malen dr darfor viktiga att kinna till vid en eventuell utveckling av
mark eller fastigheter i omradet. Vidare presenteras dven olika intressenters padgaende arbete
och planer i Garda for att ge en mer konkret uppfattning om vad som pégér. Slutligen belyses
den centrala roll som leden E6 utgdr i stadskdrnans mojlighet att expandera samt i bebyggelse
av nérliggande fastigheter.

3.3.1. Oversiktsplan

Ar 2009 sammanstillde Goteborgs Stad en dversiktsplan for hur mark- och vattenomréden i
Goteborg bor anvindas och utvecklas. Oversiktsplanens syfte dr att ge riktlinjer for hur
stadsdelarna 1 Goteborg ska véxa varpa strategier har tagits fram. Genomgéiende mal for hela
Goteborg ér bland annat att skapa en attraktivare stadsmiljo, ett expansivt niringsliv samt att
Goteborg centrum ska f& en mer central roll i Goteborgsregionen. Vidare skiljer sig
strategierna mellan stadsdelarna. Girda framstélls i 6versiktsplanen som ett fornyelseomréde,
dér nedanstdende mal delvis star i fokus.

* Blandad bebyggelse
Att skapa en blandad bebyggelse dr ett av kommunens méal for fornyelseomradena i
Goteborg. Med blandad bebyggelse menas olika byggnader, verksamheter och
funktioner som skapar interaktion mellan ménniskor. Malet &r att Gérda ska bli ett
tatare omrdde dir boende, foretagsverksamma och besokare kan vistas tillsammans.

* Forbdttrad kollektivtrafik
Ett av kommunens mal ér att Goteborgs stadskdrna ska fortétas vilken kan stddjas
genom en utbyggnad av kollektivtrafiken. Vidare poéngterar kommunen ocksé att en
tat stad skapar mojligheter att prioritera gdngvégar och cykelbanor till storre delar av
Goteborg centrum.

*  Attraktiva métesplatser
Syftet med att skapa fler attraktiva motesplatser 1 Goteborg centrum &r som tidigare
ndmnt att skapa en interaktion mellan boende, arbetande och besdkare. Genom detta
skapas dels en atmosfar som kommer attrahera fler foretag till staden samt ett mer
levande stadsliv (Stadsbyggnadskontoret, 2008).
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3.3.2. Planarbete for Garda

I dagsldget pagér planarbeten for Garda i syfte att utveckla stadsdelen i rétt riktning och i linje
med de mal och strategier som presenteras i oversiktsplanen. Arkitekten, Rune Elofsson’
berdttar att det pagar ett planarbete for Norra Garda dir kommunen bland annat utreder
mdjligheterna att bygga hogre hus &n vad detaljplanerna tillater. Exempelvis omprovas i
dagslidget detaljplanen for en av Platzers fastigheter gillande detta. Enligt Elofsson finns det
ocksa planer pd att bygga fler kontorshus pa marker i och runt Norra Garda. Tva aktuella och
omdiskuterade marker dr omradet diar sparvagnshallarna idag stir och tomten dir
bensinstationen Statoil idag finns, vilket illustreras i figuren nedan.
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Figur 4: lllustration over Vagnhallarnas och Statoils placering i Gdarda (egen illustration)

Som tidigare ndmnt utgdr leden E6 ett hinder for stadens expansion da den skapar en barriér
mellan centrum och kringliggande omraden. Det har under en tid forts diskussioner kring E6
och det faktum att den bildar en barridr som delar upp staden. Elofsson berittar att under tidigt
90-tal togs det fram ett forslag som innebar att ticka over leden mellan Norra Garda och
Liseberg, alltsd bygga en tunnel, och pd sa sétt bygga bort barridiren. Forslaget lades at sidan
dd det foreldg lagkonjunktur samt att det var ett mycket kostsamt forslag. Vidare skulle
tunneln medfora en risk da leden &r en central transportvig for farligt gods, vilket den ar én
idag. Ett nyligen diskuterat forslag for att bygga bort barridren &r enligt Elofsson att bygga en
gangtunnel under E6. Detta skulle binda ihop Norra Garda med Norra Gubberogatan som
ligger pa andra sidan leden. Erik Fischer® p4 Platzer haller med om att det #r viktigt att bygga
bort barridren. Hans forslag for att 16sa problemet ar att bygga en géng- och cykelbro fran
Norra Gérda till Norra Gubberogatan.

Det faktum att E6:an dr en central transportvig for farligt gods medfor dven problem for
fastighetsdgare med tomter intill leden. Enligt kommunens bestimmelser som beskrivs 1
kapitel 2.4.3 finns det krav pd skyddsavstdnd mellan bebyggelse och transportleder for farligt
gods. Fastighetsaktoren Platzer fick, enligt Erik Fischer, anpassa sin bebyggelse pa Anders
Personsgata narmast leden i Norra Girda genom att tillféra en skdrm langs vdgen samt
uppfora fasader med explosionsskydd for att fa bedriva kontorsverksamheter. Enligt Yngve
Karlsson’ kommer dessa losningar #ven anvindas av Development Partner i deras

’ Rune Elofsson (Arkitekt, Stadsbyggnadskontoret Goteborg) intervjuad den 13 mars 2014
¥ Erik Fischer (Fastighetschef, Platzer Fastigheter) intervjuad den 18 mars 2014
? Yngve Karlsson (Arkitekt, Development Partner) intervjuad 31 mars 2014
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projektering av en tomt intill Norra Gubberogatan. En annan byggnad som ocksé stillts infor
problemet med farligt gods dr Skanskas huvudkontor Grona Skrapan som ligger i Sodra
Garda. Enligt Rune FElofsson valde Skanska ihop med White arkitekter att bygga ett
parkeringsdidck pa tomten ndrmast leden i syfte att skydda skrapan, ndgot som kommunen
godkinde. Sammanfattningsvis finns det medel att ta till for att komma runt problematiken
med farligt gods.

Ett annat identifierat problem dr kommunikationerna till och i Garda. Enligt Rune Elofsson dr
Garda idag underforsorjt vad géller kollektivtrafik, vilket dr ndgot som behover dtgirdas for
att Garda ska upplevas som en del av centrum och uppfylla kommunens mél om en fortatad
stadskdrna. Vidare dr en utbyggnad av cykel- och gingstrédk en viktig faktor for att forbattra
kommunikationerna. Elofsson bekriftar bland annat att en utbyggnad av systemet Styr och
stdll dr aktuellt och att det planeras for fler stationer bade i och omkring Gérda.
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4. Objektanalys av Sodra Gubberogatan

Sodra Gubberogatan ligger pa en hojd mitt emot Garda pa andra sidan av E6. Tomten har
beteckningen 46:9 och rymmer tre olika byggritter. Idag finns endast en fastighet pa tomten
da de tva Ovriga byggritterna anvinds som parkeringsyta framfor den befintliga byggnaden.
Fastigheten uppfordes 1936 och &r en Wallenstams kommersiella fastigheter i omradet. I
dagsldget har fastigheten ingen sjilvklart tillhorighet till Garda eftersom leden E6 skér och
skapar en barridr mellan byggnaden och Garda, vilket illustreras i figur 5 nedan.

S6
dra Gubpeg, rogats
n

Garda

Ullevi

Figur 5: Sédra Gubberogatans placering i forhdllande till Garda (egen illustration)

4.1. Fastighetens forutsiattningar

Byggnaden ar totalt 19098 m’ stor och &r knappt 18 meter hog och 187 meter langt. Huset
innehar totalt fem plan med kommersiella lokaler samt ett sjétte plan med ett mindre antal
kontor, fliktrum, hissmaskinsrum och forrdd. Under byggnaden finns ett garage med 161
parkeringsplatser tillgdngliga for fastighetens hyresgister. Fastigheten har totalt fyra trapphus
som 1 dagsldget utgor de enda gemensamma utrymmena for hyresgisterna. Trapphuset langst
till vinster pa byggnaden har byggts ut och anvinds idag som gemensamhetsutrymme for den
hyresgést som ensam hyr de lokaler som trapphuset forser. Pa taket av fastigheten i nordlig
riktning finns en mindre takterrass som har potential att byggas ut.

==L L L e |

Figur 6: Bild dver befintlig byggnad pa Sodra Gubberogatan fran nordvdst
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Framfor byggnaden finns det tva stora asfalterade parkeringsytor som bade anstéllda och
besokare kan utnyttja. Vidare finns en mindre parkeringsyta vid den norra gaveln av huset
vilket illustreras i figuren nedan.
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Figur 7: Situationsplan éver Sodra Gubberogatan, befintlig byggnad i gratt och framfor finns
tva byggriditter som idag anvinds som parkeringsytor (egen visualisering).

Byggnadens avlanga form, fasad av prefabricerade betongelement och fonstrens placering ger
byggnaden en symmetrisk design, ndgot som dr tidstypiskt for 30-talets arkitektur. Enligt
Anders Forsling'’, kundchef pa Wallenstam har Sédra Gubberogatan ett bra lige, goda
byggtekniska forutsittningar och mdjlighet till flexibla planlésningar tack vare husets avlanga
form. Vidare har fastigheten ett fordelaktigt marknadsforingslige d& den syns tydligt fran
E6:an dir 64700 fordon passerar dagligen (Trafikverket, 2012).

4.1.1. Detaljplan for 46:9

Enligt detaljplanen far byggnadshodjden endast uppga till 37,5 meter dver Goteborgs nollplan.
De verksamheter som édr godkénda att bedrivas i fastigheten ar smaindustrier och kontor, dock
framgar det inte av detaljplanen vilka verksamheter som inte far bedrivas. Vidare framgér det
att fastigheten ligger intill ett omrdde dir farligt gods transporteras vilket innebér att
fastigheten ligger i zon B och sdledes fér fastigheten inte inrymma bostéder. Fastigheten 46:9
innehar, forutom den befintliga byggnaden, tvd outnyttjade byggritter vilka ligger inom 100
meter frin leden dér farligt gods transporteras vilket innebér att de ligger i zon A. Vidare
anses inte byggnaden ha ndgot kulturhistoriskt virde dd den inte ingér i Goteborgs Stads
bevarandeprogram och far ddrmed renoveras oberoende av detta.
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Figur 8: Bild som visar i vilken zon respektive byggriitt ligger (egen visualisering)

1% Anders Forsling (Kundchef, Wallenstam) intervijuad den 10 feb 2014
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4.1.2. Teknisk status

Tord Persson'', konsult pa ELU-konsult, berittar att byggnadens stomme ér platsgjuten och
bestar av betong. Ytterviggarna har en birande funktion och dr klddda med prefabricerade
betongelement som i sin tur dr utsmyckade med kakelplattor. Byggnadens fyra trapphus har
en stabiliserande funktion och &r dirfor svéra att flytta pd. Over markplan finns inga
invindiga birande element och darfor kan vaningsplanen med lédtthet byggas om efter behov.
Under markplan ddremot finns fristdende pelare och ett skyddsrum som inte kan flyttas pa.
Under aren har byggnaden genomgatt mindre renoveringar dir bland annat trapphusen har
forstiarkts. Enligt Persson bor trapphusen forstérkas ytterligare vid eventuell pabyggnad av
véningsplan.

Byggnadens fonster 10per symmetriskt dver fasaden och har en paverkan pa fasadens forméga
att béra bjilklagen i byggnaden. Eventuella fordndringar av fonstrens dimensioner bor darfor
utforas med varsamhet. Fasaden ér idag i ett sddant skick att den ldcker mycket virme, vilket
paverkar husets energiforbrukning. Anton Larsson'’ teknisk forvaltare pi Wallenstam,
bekriftar att byggnaden &r i behov av en renovering.

4.2. Fastighetens nuvarande identitet

For minga personer gar fastigheten under namnet Turionhuset, ett namn som enligt Anders
Forsling, kundchef pa Wallenstam, inte helt har slagit igenom utanfor fastighetsbranschen.
For andra &r fastigheten kdnd som “kakelpalatset” eller som byggnaden med Friskis och
Svettis i eftersom friskvardsverksamheten har funnits i lokalerna sedan manga ar tillbaka. Att
byggnaden i viss man saknar en tydlig identitet gér den nagot osynlig och mindre attraktiv.

4.3. Fastighetens hyresgaster

Fastigheten innehar idag 21 foretag som hyr kontorsyta, yta for friskvard och/eller lager.
Spridningen av olika verksamheter i fastigheten &r relativt liten, 15 % av fastighetens yta hyrs
av friskvardsanldggningar, 19 % hyrs av konsultforetag och 9 % hyrs av IT-foretag. Fran
arsskiftet 2015/2016 kommer 47 % av ytan bli vakant da den storsta hyresgisten flyttar.
Nedan presenteras ett diagram som &skadliggér andelen yta i fastigheten som hyrs av
respektive verksamhetsomréde. Det huvudsakliga syftet med diagrammet dr att visa pa hur
ytorna i fastigheten ar fordelade och vilka verksamheter som &r dverrepresenterade.

Tabell 2:Ytférdelning i fastigheten (Ursprunglig data dr frdn Wallenstam)
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"' Tord Persson (konsult, ELU-konsult) intervjuad den 13 mars 2014
'2 Anton Larsson (Teknisk forvaltare, Wallenstam) intervijuad den 20 feb 2014
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4.4. Sodra Gubberogatans nuvarande link till Girda

Sodra Gubberogatans nés idag fran Garda via
Willinsbron som striacker sig over leden E6.

Bron ér den enda ldnken som binder samman el G“bberogatan

Sédra  Gubberogatan med  Goteborgs =

innerstad och har diarfér en mycket central - : =

roll 1 frdgan om Sodra Gubberogatans £

attraktivitet och tillhorighet till centrum. Det

finns ytterligare en nédrliggande bro som

stricker sig Oover E6 men det &r endast .
géngtrafikanter som kan ta sig till Sodra Garda
Gubberogatan via denna bro.

Figur 9: Sédra Gubberogatan, Gdrda, Barridren
E6 och Willinsbron (streckad)

4.4.1. Kommunikationer till och frin Sédra Gubberogatan

Kommunikationerna till och fran Sodra Gubberogatan dr goda for sévil bilister och cyklister.
Fastigheten ligger i1 direkt anslutning till E6 och har dérfor en strategisk placering for bilister.
Anders Forsling"> menar att tva av fastighetens frimsta egenskaper ér just tillgéngligheten
med bil samt de goda parkeringsmdjligheterna. 1 dagsldget finns det parkeringsplatser bade
framfor och under byggnaden samt ett parkeringsdick pé andra sidan E6 (Wallenstam, 2014).
De som reser kollektivt nar fastigheten genom buss 60 som stannar vid Norra Gubberogatan i
nirheten av fastigheten. Erik Fischer'* menar dock att ett bra lige i Géteborg ofta beror pa
nérheten till sparvagnstrafiken di detta dr ndgot som hyresgéster ser ett vdarde i. Idag kan
hyresgéster pd Sodra Gubberogatan resa med sparvagn till héllplatsen Svingeln eller Norra
Ullevi och sedan ta sig till fots dver Willinsbron, en promenad som tar cirka 8 minuter. Enligt
Visttrafiks modell for kollektivtrafik dr Sodra Gubberogatan lokaliserad i ett omrade med
god/ganska god tillgédnglighet (Stadsbyggnadskontoret, 2011).
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Figur 10: Kommunikationer i Gdrda (egen visualisering)

Enligt Oversiktsplanen ska kommunikationerna for kollektivtrafik, cyklande samt gaende
utvecklas och forbattras i Gardaomréadet (Stadsbyggnadskontoret, 2008). Ett transportsystem

3 Anders Forsling (Kundchef, Wallenstam) intervijuad den 10 feb 2014
' Erik Fischer (Fastighetschef, Platzer Fastigheter) intervjuad den 18 mars 2014
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som finns i Goteborgs innerstad dr Styr och Stéll, vilket bestar av stationer med cyklar som
invanare och turister kan hyra. Tanken med systemet dr att ménniskor ska ha mojligheten att
enkelt ta sig runt i Goteborgs innerstad. I dagsldget har systemet 60 stationer i Goteborgs
centrum varav tre stycken ligger i Garda. Styr och Stéll planerar att tillfora fler stationer i
Goteborg for att expandera nidtet (Styr och stéll, 2014). Utover Styr och Still finns dven
Sunfleet, ett bilpoolssystem som &r vél etablerat i Goteborg. I Garda finns tva stationer som
boende och foretagare anslutna till bilpools-nitet har tillgang till. 4Bilpool dr ett alternativ till
tjdnstebil och passar foretagare som dr i behov av korta resor i tjdnsten (Sunfleet, 2014).

4.4.2. Willinsbron

Willinsbron striicker sig 6ver E6 och binder ihop Garda med Ostra Goteborg. Idag utgor bron
den enda direkta forbindelsen mellan Garda och Sédra Gubberogatan och dr en mycket viktig
transportldnk for trafikanter, cyklister och fotgdngare. Rune Elofsson instimmer och menar att
Willinsbron har en central roll i frdgan om att stirka anknytningen mellan Sddra
Gubberogatan och Gérda. Aven Erik Fischer'> menar att bron har en central roll och att med
tanke pa all trafik som &r beroende av den sa &r bron underdimensionerad och bor utvecklas.

Figur 12: Bild fran Willinsbron ddr Sédra Gubberogatan syns till héger i bakgrunden.

Idag &r Willinsbron dimensionerad med tva korfalt 1 en riktning, ett korfélt i den andra och
sdrskiljda banor for gang- och cykeltrafik lings bada sidorna av bron. Bron &r utformad i
betong och brordckena &r enklare stilkonstruktioner. Belysningen pé bron utgors idag av
hingande armaturer ovanfor vigbanorna medan cykel- och géngstridken saknar egen
belysning.

! Erik Fischer (Fastighetschef, Platzer Fastigheter AB) intervjuad den 18 mars 2014
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5. Utvecklingsforslag

Sodra Gubberogatans centrala lige samt lukrativa marknadsforingsldage star idag for den
storre delen av byggnadens attraktivitet. I nuldget &r fastighetens utvdndiga design, identitet
och samhdrighet med Gérda faktorer som har en utvecklingspotential vilka bor tas tillvara pa.
En forstirkning av fastighetens utseende och identitet samt en stirkt koppling till Garda kan 1
komplement till byggnadens goda forutsittningar gora byggnaden attraktiv.

Genom att
Bli en del av Garda —> Minska barridren
Skapa samhorighet
Sodra Gubberogatan
Bli utvindigt Genom eft
e Modernt och
Intressant uttryck

Figur 13: Sammanfattad arbetsprocess for att géra Sédra Gubberogatan mer attraktiv (egen illustration)

For att sikerstilla att Sodra Gubberogatan utvecklas i ritt riktning sa ar det visentligt att
faststélla de karakteristiska egenskaperna for Gdrda. Genom ovanstdende redogorelser har tre
kdrnvirden identifierats som bor tas tillvara pa for att stirka samhorigheten till Garda och
saledes gora fastigheten mer attraktiv. Dessa kdrnvirden ér:

* Stark foretagskultur
* Modernt och expansivt omrade
* Centralt lage

For att gora utvecklingsforslagen realiserbara maste hdnsyn tas till befintliga detaljplaner samt
byggnadens tekniska forutséittningar. Dessa bildar tillsammans ett ramverk som utgoér bade
begransningar men ocksd mojligheter 1 utvecklingsarbetet. I foljande kapitel presenteras
forslag gillande hur So6dra Gubberogatan kan bli mer attraktiv didr forslagen baseras pa
ovanstdende resonemang.
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5.1. Konsultfabriken

Konsultfabriken ér ett helhetskoncept som erbjuder kontorsutrymmen till konsultféretag som
vill arbeta i en kreativ och social milj6. Genom att samla medelstora och mindre foretag
skapas mojligheter for foretagen att interagera, utbyta erfarenheter och dra nytta av varandra.
Konceptet ska fungera som en arbetsplats, ett nitverk och en motesplats.

Figur 14: Bild pa Konsultfabriken fran nordvist (egen visualisering)

Bakgrunden till namnet Konsultfabriken grundar sig i Gardas historia som i stor utstrickning
kénnetecknas av Garda Fabriker och industrier. Under 1800-talet var Garda en viktig plats for
Goteborgs textilindustri, en historia som gor sig pdmind genom kvarstdende tegelbyggnader
som bland annat Remfabriken. Omridets betydelse for stadens industri har troligtvis lagt
grunden for stadens foretagsklimat och har ddrmed en historia vérd att bevara.
Konsultfabrikens forankring till Géardas historia kan komma att forstairka Sodra
Gubberogatans samhdrighet till omradet.

5.1.1. Konceptet

I Konsultfabriken ska foretag f4 en mojlighet att vara
en del av en helhet och sitta i en byggnad som méanga
inom branschen kénner till. Byggnaden blir ett
kunskapscenter dir alla verksamma kan dra fordel av
fastighetens ~ varumérke  och  sdledes  kan
Konsultfabriken generera virde for fastighetens

hyresgister och ge dem redskap for att vixa. ‘ Fabriken
Konsultfabriken som varumirke ger fastigheten en o

tydlig identitet som béde ménniskor i branschen och  giour 15: Logea Konsulifabriken (egen
allménheter ska kénna till. visualisering)

Genom att skapa igenkinning i branschen Okar chansen att foretag i behov av konsulttjénster
vinder sig till ndgon av verksamheterna i huset. Dessutom kan Konsultfabriken frimja ett
okat samarbete mellan konsultféretagen som 1 sin tur kan leda till fler och storre affarer.
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For att pa ett sparsamt sitt erbjuda maximal nytta for hyresgisterna ska foretagen i
Konsultfabriken fa dela pa en rad gemensamma resurser. Konceptet gar att anamma pa grund
av att hyresgésterna ar verksamma inom samma bransch och i stor utstrickning har samma
kirnverksamheter och behov. De gemensamma resurserna som finns att tillgd &r reception,
mdtesrum, konferensrum och en bilpool.

Att dela pa reception, motesrum och konferensutrymmen bidrar till yteffektivisering och blir
saledes en kostnadsbesparing for hyresgésterna. Vanligtvis ldgger hyresgister stora summor
pengar i hyra for ytor som bara anvinds da och di. I Konsultfabriken kan foretagen boka
motesrum eller konferenslokaler vid behov och pé sa sétt gora besparingar. Receptionerna ar
etablerade pa markplan i husens alla trapphus for att alla ska far mgjlighet att ta del av
funktionen, sédledes utgér trapphusen en publik del dir ménniskor kan motas.
Sammantrédeslokalerna ar placerade i anslutning till de publika delarna for att de ska vara
lattatkomliga for alla.

For att Konsultfabriken ska folja samhallsutvecklingen och forbéttra kommunikationerna till
och frdn centrum och Géarda finns en gemensam bilpool i anslutning till fastigheten.
Yrkesverksamma 1 konsultbranschen har mestadels en fast utgdngspunkt samtidigt som de
ofta gor kundbesok eller dr ute pé uppdrag. Bilpoolen foljer dirfor inte bara
samhéllsutvecklingen utan gér 4ven hand i hand med konsulters sitt att arbeta.

Figur 17: Bild over bilpoolen och den sydligaste

Figur 16: Bild over en av entréerna till Konsultfabriken
sur i f delen av Konsultfabriken (egen visualisering)

(egen visualisering)

For att realisera konceptet Konsultfabriken kan tvd olika metoder anvéindas. Det forsta
alternativet innebdr att Wallenstam sjdlva ansvarar for konceptet och for varje enskild
hyresgést och dess hyreskontrakt. Det andra alternativet ar att Wallenstam hyr ut all yta till en
extern aktdr som i sin tur tillhandahdller konceptet Konsultfabriken och sédledes hyr ut
kontorsplatser till hyresgister.

5.1.2. Design och uttryck

Konsultfabriken har ett modernt uttryck och ett varumérke som tydligt framgér. Den nya
designen som Konsultfabriken biar med sig d&r modern och ljus samtidigt som den gar i linje
med uttrycket frdn dldre fabrikslokaler dér Garda Fabriker dr inspirationskéllan. Den sddra
delen ytterst pa Sodra Gubberogatan dr idag en tegelbyggnad som é&r bevarad i
Konsultfabriken for att utnyttja de resurser som finns. Vidare byts den dvriga fasaden ut och
fir ett nytt utseende genom att ytskiktet &r av vit puts kompletterat med tegelelement i
utsmyckningssyfte. Tegelelementen appliceras for att stidrka kopplingen till Girda fabriker
ytterligare. Genom att bevara den gamla tegelbyggnaden i1 sdder forankras bade
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Konsultfabrikens uttryck och namn i Gérdas historia och far séledes en okad tillhdrighet till
omrddet. Vidare bidrar tegelelementen till att dela upp fasaden i olika delar for att skapa en
kénsla av smaskalighet. I och med renoveringen fér fasaden ocksé nya fonster i annan storlek
an tidigare 1 syfte att gora fasaden mer levande och reducera symmetrin i fasaden som far
byggnaden att upplevas vildigt lang. Ytterligare en positiv aspekt som ges vid utbyte av hela
fasaden &r att det finns mojlighet att forstarka huset ur en miljosynpunkt.

Utomstdende méanniskor ska kdnna till Konsultfabriken varpd fastighetens strategiska
placering och marknadsforingslédge utnyttjas. Varumirket Konsultfabriken framgar genom
skyltning pa byggnaden och vid entréerna, séledes syns loggan frdn E6 dér i snitt 65000 bilar
passerar dagligen (Trafikverket, 2012). Vidare ska fastighetens hyresgéster erbjudas
mdjligheten att exponera sitt varumérke genom skyltning pa fasaden. Byggnadens design har
plats for skyltar pa flera delar av fasaden, dar det bésta skyltldget &r pd husets gavel at norr.

5.1.3. Investering

For att skapa Konsultfabrikens exterior krdvs en fasadrenovering dér samtliga ytterviggar och
fonster byts ut. Bjorn Friberg'®, kalkylchef pa byggnadsbolaget Tornstaden, uppskattar
renoveringskostnaderna till 3000kr/m” for fonsteryta och 2000kr/m? for fasadyta. Utéver detta
tillkommer ocksa kostnader, 30 %, for paldgg och marginal. Den fotala entreprenadkostnaden
uppgér séledes till 16,2 miljoner kronor. Vidare kan dven kostnader som fasadstéllning och
bygghiss medtas i berdkningen for att uppnd en mer exakt kostnad. Se bilaga 2 {or
bakomliggande berdkningar. Att utféra en renovering enligt ovanstdende ar ett relativt
kostsamt alternativ eftersom en &ndring av fonsterstorlek medfor att fasaderna ockséd maste
bytas ut. Ett mindre kostsamt alternativ hade varit att bevara fonstren och endast ge fasaden
ett nytt ytskikt. En sddan renovering skulle enligt Friberg uppgs till en kostnad av 2000kr/m?,
se bilaga 4 for berdkningar.

I syfte att berdkna hur Ionsam Konsultfabriken kan vara for Wallenstam har en
investeringskalkyl uppréttats. Investeringskalkylen baseras pa uppgifter frain Wallenstam och
berdknas enligt deras standard. Den totala produktionskostnaden for Konsultfabriken uppgér
till 102 miljoner kronor vilket ocksa motsvarar den investering som Wallenstam maste gora.
Produktionskostnaden utgors av entreprenadkostnaden, projektkostnad, lokalanpassningar och
tillagg for storningar vilket redovisas i bilaga 2. I dagslidget uppgar bashyran per &r till 21
miljoner kronor vilket motsvarar 1320kr/m2 i snitthyra. Hyran beréiknas uppga till 1900kr/m>
baserat pa den upprustning som byggnaden far samt de lokalanpassningar som genomfors.
Med utgéngspunkt i dessa virden berdknas en avkastning pd 9 % for forsta aret vilket
motsvarar 9,2 miljoner kronor. For fullstindig investeringskalkyl se bilaga 3. En
investeringskalkyl for det mindre kostsamma alternativet dterfinns i bilaga 5.

' Bjorn Friberg (Kalkylchef, Tornstaden) intervjuad den 8 maj 2014

25



5.2. Gardapassagen

Gardapassagen ar ett strdk som erbjuder kontorslokaler, en lunchrestaurang, en
triningsanldggning och attraktiva mdtesplatser i en modern miljo. Gardapassagen bygger pa
en expansion av foretagsverksamheter vilket Gppnar upp for ett omrade med fler funktioner
som erbjuder merviarden for sivil foretagsverksamma som for besdkare. Det nya striket
bidrar till en 6kad rérelse av ménniskor i omradet bade under och efter kontorstid.

Gardapassagen skapas genom att nya kontorslokaler byggs upp framfor den befintliga
byggnaden pd Sodra Gubberogatan. Den nya byggnaden kompletteras med nya métesplatser
och en kommersiell lokal pa gatuplan dér lunchrestaurangen Garda Backyard kommer drivas.
Parkeringsplatserna byggs in i byggnadens bottenplan ddr garagets in- och utfart &r strategiskt
placerad i1 bdrjan av gatan fOor att skapa ett sa bilfritt strdk som mojligt. Den befintliga
byggnaden renoveras utviandigt for att gora Gardapassagen till en enhet och saledes far hela
omrédet ett modernt uttryck dér foretag vill verka.

Figur 18: Bild pa Gardapassagen fran norr (egen visualisering)

5.2.1. Utformning och design

Gardapassagen bestar av totalt tre huskroppar, en bevarad samt tva nybyggda, som har samma
form- och fargsprak for att passa tillsammans. De nybyggda husen bendmns som nordvistra
respektive sydvistra vilket dskadliggors 1 dversiktsbilden nedan. Det nordvéstra huset bestar
av fyra vaningsplan dar markplan utgdrs av ett parkeringsgarage med 37 parkeringsplatser
och en lunchrestaurang. Vaning tvé och tre bestar av kontor samt véning fyra av kontor och
takterrass. Den sydvistra byggnaden har fyra véningsplan med kontor. Sammanlagt innehar
de nybyggda husen cirka 5000 kvadratmeter uthyrbar yta. D4 byggnaderna &r uppdelade i tva
huskroppar med relativt fA viningsplan skapas en kénsla av sméskalighet och gatan blir
ljusare samt att enformighet undviks. Dessutom &r de 5000 kvadratmetrarna dimensionerade
efter hur manga parkeringsplatser som ryms i garaget, fullstindig parkeringsberékning
aterfinns 1 bilaga 1. Den befintliga byggnaden bestér fortsittningsvis av sex vdningar kontor,
mindre lagerutrymmen, en trdningsanlidggning pd markplan och ett parkeringsgarage under
marken. Vid den norra gaveln av den befintliga byggnaden bevaras en befintlig parkeringsyta
som kan utnyttjas till besoksparkeringar.
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Figur 19: Plan for Sédra Gubberogatan ovanifirdn (egen illustration)

Strakets genomgdende farger dr vitt, beige, gult, koppar och orange vilka tillsammans skapar
ett varmt intryck for betraktaren. De nybyggda fastigheterna har fasader av vit och gul puts
som bryts av med mindre bursprak i glas. Huskropparna har olika utryck ldngs striket for att
skapa variation och en inbjudande atmosfar. Parkeringsgaraget pa markplan ar avskdrmat med
ett triplank som har tydliga springor for att skapa en 0ppenhet till gatan samtidigt som bilarna
inte ar fullt synliga. Den befintliga byggnaden fér ett nytt yttre skal i form av att perforerad
plat 1 kopparfdarg monteras utanpé den befintliga fasaden.

Gatan som gér mellan den gamla och den nya bebyggelsen dr belagd med kullersten for att
skapa en mysig atmosfar samtidigt som korhastigheterna sénks. Lings gatan finns bankar for
att skapa naturliga motesplatser som kan anvidndas av alla dygnet runt. Mellan den nordvistra
och sydvistra bebyggelsen finns ett mindre gronomrade som skapar mdjlighet till méten eller
en rofylld stund i solen, dessutom ligger gronomradet i anslutning till lunchrestaurangen
Garda Backyard som &r Oppen for savél foretagare som for besokare. Lunchrestaurangen
ligger péd gaveln ut mot den kullerstenslagda gatan och gronomradet vilket skapar mdjligheten
att dven erbjuda sittplatser ute.
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Figur 20: Bild inifrdn omrddet ddr lunchrestaurangen Gdardabackyard och gronomrddet syns till
vdnster (egen illustration)
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I den nordvéstra byggnaden pa fjirde vaningen finns en gron takterrass som dr tillgénglig for
alla foretagsverksamma i Gardapassagen. Frén terrassen ses stora delar av Goteborgs centrum
vilket dr en kvalité vérd att ta vara pd. Terrassen &r forsedd med béankar och sittgrupper for att
framja moten och skapa en trevlig lunch- och relaxmiljo. Vidare finns dven ett underhallsfritt
pingisbord i betong pé terrassen for att ge foretagsverksamma en lunchaktivitet utdver det
vanliga. For att alla foretagsverksamma ska kdnna sig vdlkomna till takterrassen dr den
nordvéstra och befintliga byggnaden sammanlidnkade via en gangbro i glas pd tredje vaningen.
De som inte nar terrassen via gangbron kan anvidnda husets ordinarie trapphus. Gangbron
syftar till att vdcka intresse och har en inbjudande effekt som bidrar till Gardapassagens
attraktivitet.

5.2.2. Investering

Gardapassagen innebir en nybyggnation av tva fastigheter pa en total yta av 6972m> BTA
samt en inglasad gédngbro som striacker sig frdn den befintliga fastigheten till en av de nya.
Vidare innebér forslaget ocksa en renovering av fasaden pa den befintliga fastigheten, dér en
perforerad plat fists utanpd befintlig fasad. Bjorn Friberg'’ uppskattar att nybyggnationen
kostar mellan 8000-12.000kr/m>. Kostnaden avser inte interidrer si som invéndigt
materialval, armaturer eller innervaggar dd detta ingér i lokalanpassningar som ridknas in i den
totala produktionskostnaden. Kvadratmeterpriset for byggnationen uppskattas med
utgéngspunkt i att tomten har en bergsgrund vilket gor grundarbetet billigare jamfort med
exempelvis byggnation pa mark med lera. Byggnationen av den inglasade géngbron
uppskattar Friberg till en total kostnad av ca 500.000kr. Med utgéngspunkt i att
nybyggnationen kostar 10.000kr/m” uppgar entreprenadkostanden av byggnaderna och den
inglasade gangbron till 70,2 miljoner kronor. Kostnaden av fasadrenoveringen pa den
befintliga byggnaden uppskattar Friberg till 1000kr/m’. Utover detta tillkommer ocksé
kostnader, 30 %, for pdldgg och marginal. Entreprenadkostnaden for renoveringen uppgar
saledes till cirka 7,8 miljoner kronor. Den totala entreprenadkostnaden for hela
Gardapassagen uppgér darmed till 78 miljoner kronor. For berdkningar se Bilaga 6.

I syfte att berdkna hur Ionsam Gérdapassagen kan vara for Wallenstam har en
investeringskalkyl uppréttats. Investeringskalkylen bestdr av tvé delar, en for ombyggnationen
av den befintliga fastigheten och en for nyproduktionen. Kalkylerna baseras pd uppgifter fran
Wallenstam och beréknas enligt deras standard.

Den totala produktionskostnaden for ombyggnationen uppgar till 75 miljoner kronor vilket
ocksa motsvarar den investering som Wallenstam méste gora. Produktionskostnaden utgors av
entreprenadkostnaden, projektkostnad, lokalanpassningar och tilligg for storningar vilket
redovisas i bilaga 4. I dagsldget uppgér bashyran till 21 miljoner kronor per ér vilket
motsvarar 1320kr/m2 i snitthyra. Hyran beriknas uppga till 1900kr/m” baserat pi den
upprustning som byggnaden far samt de lokalanpassningar som genomfors. Med
utgéngspunkt i dessa vdrden berdknas en avkastning pd 12,3 % vilket motsvarar 9,2 miljoner
kronor for forsta aret. For fullstandig investeringskalkyl se bilaga 7.

Den ftotala produktionskostnaden for nyproduktionen uppgar till 131 miljoner kronor vilket
ocksa motsvarar den investering som Wallenstam méste gora. Produktionskostnaden utgors av
entreprenadkostnaden, projektkostnad, lokalanpassningar och tilligg for storningar vilket
redovisas i bilaga 4. I dagslidget anvdnds byggritterna som parkeringsyta vilket ger en
hyresintdkt pd drygt 1 miljon kronor om d&ret, en intdkt som minskar i och med att

7 Bjorn Friberg (Kalkylchef, Tornstaden) intervjuad den 8 maj 2014
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parkeringsytorna reduceras. Diremot okar hyresintéikterna 6ver lag eftersom 5000 m* LOA
byggs. Hyran for lokalerna beridknas uppgé till 2100 kr/m” baserat pa den standard som
byggnaden far och de lokalanpassningar som genomfors. Med utgangspunkt i dessa véirden
berdknas en avkastning pa 6,6 % vilket motsvarar 8,6 miljoner kronor for forsta aret. For
fullstdndig investeringskalkyl se bilaga 8.

Den totala produktionskostnaden for hela Gardapassagen uppgar saledes till 206 miljoner

kronor. Avkastningen péd det investerade kapitalet uppgér till 8,7 % for det forsta dret vilket
motsvarar 17,9 miljoner kronor. Detta presenteras narmare i bilaga 9.
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5.1.Minska barriaren

I syfte att utveckla Sodra Gubberogatan till en mer attraktiv fastighet finns ett behov av att
minska den avskdrmande effekten som barridren E6 skapar. Med detta i atanke presenteras tva
forslag pé hur effekten av barridren kan minskas.

5.1.1. Willinsbron

I dagsldget &r Willinsbron en avgorande komponent for att minska barridren dé det ar den
huvudsakliga linken mellan Garda och S6dra Gubberogatan. For att Sodra Gubberogatan ska
upplevas som en del av Gdrda och ddrmed som en del av centrum maéste bron vara attraktiv
och inbjudande sa att ménniskor lockas till att promenera over till S6dra Gubberogatan.

Bristen pa belysning, de smala gangbanorna och brons sparsamma design dr aspekter som bor
tas 1 beaktning vi utveckling av bron. For att bjuda in méanniskor till S6dra Gubberogatan,
skapa en tryggare kénsla samt gora vagen sékrare for cyklister bor bron berikas med kreativ
belysning lédngs brordckena. Vidare bor brons ricken bytas ut mot modernare och sékrare
rdcken for att méanniskor ska uppfatta bron som mer inbjudande och den ska bli mer estetiskt
tilltalande. For att ytterligare gora bron inbjudande och till en trevlig plats bor mer gronska
och rekreationer tillforas. Overlag behdver bron férindras frin att vara en trafiksituation till
att bli en trevlig promenadvdg som minniskor vill bruka. Detta skulle inte bara gynna Sodra
Gubberogatan utan dven Ovriga delar av dstra Goteborg eftersom en mer tilltalande bro skulle
oka flodet av manniskor samt reducera kénslan av att allting Oster om E6 dr avlagset.

5.1.2. Styr och Still

En annan avgorande komponent i huruvida Sédra Gubberogatan kan upplevas som en del av
Garda dr kommunikationerna till och fran fastigheten. For att stirka kommunikationerna och
f4 laget att uppfattas som en del av centrum bor en Styr och Stdll station tillforas i nidrheten av
Sédra Gubberogatan. Styr och Still syftar till att forbattra kommunikationen i innerstaden och
saledes dr det en fordel att tillhora nétet. Att tillféra en Styr och Still station i anslutning till
Sodra Gubberogatan skulle gynna fastighetens uppfattade lage och dr dessutom ett forslag 1
linje med Goteborgs stads framtida planer for Garda.

Forutom att forbdttra fastighetens uppfattade ldge skulle en Styr och Stdll station dessutom
erbjuda hyresgédster, besdkare och kunder ytterligare en till kommunikationsmgjlighet. Att ta
bilen till kunder i centrum &r bdde kostsamt och tidskrdvande, ndgot som hyresgéster kan
undkomma genom en ytterligare kommunikationsmdjlighet. For besokare till bland annat
traningsanldggningen Friskis och Svettis skulle en Styr och Stéll station mojliggéra en
smidigare och mer flexibel vég till trdningen.
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5.2. Andra mojligheter

Forutom de forslag som pa ett djupgdende plan presenterats ovan har ett flertal idéer och
forslag diskuterats och behandlats under projektets gdng vilka presenteras nedan.

5.2.1. Garda terrasser/afterwork

Garda terrasser skulle kunna bli en knutpunkt for de verkande foretagen pd Sodra
Gubberogatan och i Garda. Genom att placera terrasser pd takvaningen i fastigheten skapas
motesplatser med utsikt Over centrum. Under dagtid kan terrasserna fungera som en
motesplats for hyresgésterna och efter arbetsdagens slut bjuds dven allminheten in. Garda
Terrasser skulle stirka sammanhdllningen mellan foretagen i Garda och utdka antalet
mdotesplatser 1 centrumomradet.

Traningsanldggningen Friskis och Svettis skapar idag rorelse kring fastigheten &ven efter
kontorstid, ndgot som skulle oka ytterligare genom Gérda Terrasser. Forslaget innebér att ge
hela fastigheten ett nytt modernt uttryck och skapa en ny motesplats. Att utveckla nya
motesplatser dr ett av Goteborgs stads angivna mal 1 Goteborgs dversiktsplan da det bidrar till
att skapa en blandstad.

5.2.2. Kontorshotell

Ett Kontorshotell &r ett koncept som gar ut pa att erbjuda foretag mojligheten att snabbt hyra
kontorslokaler under kortare perioder och mojligheten att nédtverka med andra
yrkesverksamma. Att utveckla ett kontorshotell pd Sodra Gubberogatan skulle stirka
fastighetens koppling till Garda eftersom konceptet bygger pd Gardas expanderande
foretagsklimat. Konceptet skulle vara gynnsamt for nyetablerade foretag da dessa ofta
behover tillgang till ménga funktioner men saknar kapital till detta.

Niérheten till Garda och centrum &r forutsittningar som skulle ge kontorshotellet mojligheten
att erbjuda arrangemang som bidrar till nidtverkande mellan hyresgister och externa foretag.
Exempel pa sddana arrangemang dr foreldsningar om foretagande, seminarium eller andra
foretagsaktiviteter.

5.2.3. Hyresgist med starkt varumiérke

Sodra Gubberogatan fir en ny identitet och ett nytt namn genom att en hyresgést med ett
starkt varumérke tillsdtts i byggnaden. I samband med tillférseln av hyresgést far byggnaden
en ny fasad med ett formsprak och en design som gar i linje med hyresgéstens visioner och
riktlinjer. Foretag som skulle kunna vara passande dr foretag verksamma inom textil- och
modebranschen eller foretag inom evenemangsbranschen som exempelvis Got Event.

Inom mode- och textilbranschen finns manga starka varumirken som kédnns igen av en bred
maélgrupp nagot som &r av stor vikt i syfte att skapa igenkdnningsfaktor. Got Event &r i sig inte
ett lika kant foretag utan skulle kunna sétta sin priagel pa huset genom att framstélla Géteborgs
sport- och kulturevenemang.
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6. Analys

For att analysera de huvudsakliga utvecklingsforslagen Konsultfabriken och Gardapassagen
anvinds en SWOT-analys dér forslagens styrkor, svagheter, mdjligheter och hot utreds.
Styrkorna och svagheterna utreds ut ett mikroperspektiv medan mgjligheter och hot utreds ur
ett makroperspektiv.

Tabell 3: SWOT-analys av Konsultfabriken

Konsultfabriken
Styrkor e Ett nytt varumérke ger huset en identitet och skapar
igenkanningsfaktor
* Fér en koppling till och ddrmed en 6kad tillhorighet till
Garda

* Med ett helhetskoncept kan hyresintdkterna dka

* Foljer detaljplanen vilket underlattar
ombyggnadsprocessen

* Fastighetens trapphus utnyttjas mer &n i dagslaget

Svagheter ¢ Kan utesluta befintliga hyresgéster och fa dem att vilja
flytta

* Svart att hitta ett koncept som passar alla

* Omfattande renovering

Majligheter * Att samla mdnga sma hyresgéster minskar risken for
stora vakanser

* Konsultfabriken blir kind dven utanfor Géarda vilket
starker Wallenstam

* Renoveringen mojliggdr for miljoméssiga forbattringar

* Finns inte tillrdckligt med konsultforetag
* Hyresgésterna snarare konkurrerar én interagerar

Styrkor

Genom att ge byggnaden ett nytt namn och varumirke okar kinnedomen kring fastigheten.
Detta paverkar Sodra Gubberogatans attraktivitet da hyresgdster virdesétter att sitta i en
fastighet som manga kéinner till. Vidare fir Konsultfabriken genom sitt namn och sin
utvindiga design en koppling till Géarda vilket okar So6dra Gubberogatans samhorighet till
omrédet. Flera av de stora konsultforetagen sitter idag 1 Gérda vilket gor att Konsultfabriken
far en naturlig tillhorighet till omréddet. En annan styrka dr att helhetskonceptet innebér att
foretagen delar pa ett antal funktioner. Funktionerna tillater Wallenstam att ta ut en hogre hyra
dé hyresgisterna fir fler mervdrden. Vidare foljer forslaget restriktionerna som anges i
detaljplanen vilket medfor att processen for att fa bygglov ér relativt kort jamfort med en
eventuell omprévning av detaljplan. Slutligen skulle Konsultfabriken innebdra att dven
trapphusen blir en utnyttjad yta eftersom de ger plats &t bland annat reception och nya
motesplatser. Sdrskilt bra dr detta for det utbyggda trapphuset da detta idag redan utnyttjas till
gemensamhetsyta av den hyresgédst som kommer flytta arsskiftet 2015/2016. For att ytorna
ska fortsdtta anvidndas 1 samma syfte krdvs det att en ny hyresgist ocksé vill betala for dem.
Konsultfabriken skulle ddremot medfora att ytorna kan inga i helhetskonceptet och istillet
utgdra ett mervidrde som alla hyresgéister gemensamt betalar {or.
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Svagheter

Den storsta identifierade svagheten dr att befintliga hyresgaster pa Sodra Gubberogatan kan
ha svért att identifiera sig med Konsultfabriken eftersom en del av dem inte befinner sig i
konsultbranschen. Saledes kan en krock uppstd som bidrar till att befintliga hyresgister
behover flytta till nya lokaler. Vidare skulle &dven ett sddant fenomen bidra till vakanser och
minskade hyresintdkter tills nya hyresgister tillfors. Dock &r det svart att skapa ett
helhetskoncept som passar alla, istédllet bor fastighetsdgaren se till vilka forslag som &r battre
dn andra. Wallenstam bor dérfor ta med i1 berdkningen att fastigheten vid arsskiftet 2015/2016
kommer ha 47 % vakant yta och att det idag dr konsultféretag som hyr 19 % av den totala
ytan. Séledes ér konsultforetag redan en stor andel av de befintliga hyresgésterna.

En ytterligare svaghet som foljer av Konsultfabriken ér att det krdvs en omfattande renovering
eftersom nya fonster av annan storlek tillsétts vilket medfor att hela fasaderna maéste bytas.
Dock kan en sddan renovering ge huset ett stort lyft dd det idag lider av ett symmetriskt
utseende som far fastigheten att uppfattas véldigt lang, enformig och omodern. Genom att
byta ut fasad och fonster och istdllet ge byggnaden en mer osymmetrisk och dynamisk design
blir fastigheten mer intressant for betraktaren. Vit puts och en asymmetrisk placering av
fonster gor att byggnaden uppfattas som mer modern dn vad den gor i dagsliget. Om
Wallenstam anser att renoveringen dr av for stor omfattning finns det andra alternativ att
tillgd. Exempelvis kan befintliga fonster behallas och fasadens ytskikt renoveras.

Mojligheter

Med ett koncept som Konsultfabriken skapas mojligheten att flera mindre hyresgéster kan
latas flytta in istéllet for endast en stor. Chansen att hitta en stor hyresgést som kan fylla den
vakans som kommer uppsta dr ganska lag och dérfor bor lokalen istdllet delas upp i flera
mindre kontorslokaler sa att mojligheten att hitta nya hyresgéster underléttas. Dessutom har
ménga av de storre konsultforetagen i Goteborg redan etablerat sig och det &r ddrmed
troligtvis enklare att fi tag pd mindre konsultforetag. Det dr ocksd framst mindre
konsultforetag som kan dra nytta av att interagera med andra konsultforetag.

Att vinda sig till flera mindre hyresgister istéllet for en stor kan ocksd utgoéra en fordel for
Wallenstam vad géller hyresintdkter. Om en mindre hyresgést bestimmer sig for att flytta sa
orsakar inte det ndgon storre vakans och inte nagon storre intdktsforlust. Séledes ger
Konsultfabriken Wallenstam en mojlighet att forvalta en fastighet som pa sikt kommer ha ldga
vakanser. Darmed kan mgjligheten med att rikta sig till flera mindre hyresgister reducera
eventuella intdktsforluster.

Vidare kan Konsultfabriken med dess tydliga och vilexponerade varumirke komma att bli
kidnd dven utanfor Gérda. En hogre kdnnedom om Konsultfabriken kan bidra till en 6kad
kdnnedom om foretagen i fastigheten. Att kombinera detta med ett koncept som hyresgéisterna
kan dra nytta av medf0r att fastighetens image stérker hyresgésternas profil. Samtliga av dessa
aspekter gér Sodra Gubberogatan till en mer attraktiv plats for foretag att verka pa, vilket okar
fastighetens vérde och paverkar saledes Wallenstam som fastighetsdgare positivt.

Slutligen kan den utvindiga renoveringen av fastigheten ge en mojlighet att forstirka

fastigheten ut miljosynpunkt. Da fonster och fasader ska bytas ut kan Wallenstam ta tillfallet i
akt att vdlja material och produkter som minskar energiforluster.
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Hot

Nér fastigheter har en specifik nisch och riktar sig mot en specifik bransch minskar
kundsegmentet vilket paverkar mojligheten att finna hyresgister. Detta innebér att
Konsultfabriken riskerar en avsaknad av hyresgister om det inte finns tillrdckligt manga
konsultforetag som har ett behov av att sitta i en konceptfastighet. Ménga etablerade
konsultforetag kanske inte heller anser att de har ett behov av att flytta. Daremot finns det
vildigt ménga foretag som bedriver nagon typ av konsultverksamhet vilket gor att
kundsegmentet i detta fall trots allt dr relativt stort. Till exempel ar dver 60 % av foretagen i
Sverige verksamma inom tjidnstesektorn. Ett annat potentiellt hot dr att hyresgésterna i
Konsultfabriken snarare ser varandra som konkurrenter och inte vill samarbeta istéllet for att
se fordelarna i att interagera och samarbeta med varandra. Om sé skulle vara fallet forlorar
Konsultfabriken en del av sitt kdrnkoncept vilket skulle minska Konsultfabrikens vérde.

Tabell 4: SWOT-analys av Gardapassagen

Gardapassagen

Styrkor * Tar vara pa tomtens mojligheter

e Storre uthyrbar yta vilket genererar mer intékter

* Befintliga hyresgéster kommer trivas dven efter ombyggnad

» Okad rorelse och fler besok fran Garda med hjilp av
lunchrestaurangen Gérda Backyard

* Nya motesplatser gar i linje med kommunens dversiktsplan

* Parkeringsytorna byggs in

Svagheter * Lang byggprocess
* Kostsam byggnation
* Reducerar befintlig parkeringsyta

Madjligheter * Gardapassagen kan stirka kringliggande omraden, exempelvis
Norra Gubberogatan
* Trenden att bygga runt problematiken med farligt gods
fortsétter
Hot ¢ Kommunen tillater inte att utnyttja byggratten for detta
dndamal

Styrkor

I Gardapassagen utnyttjas flera av de mdjligheter och virden som tomten har genom att de
outnyttjade byggritterna bebyggs och att platsens specifika egenskaper utnyttjas. Tomten
anvinds i dagsliget inte till fullo men genom att utnyttja dess védrden och dess potential kan
Wallenstam uppna hogre l16nsamhet.

Da Gérdapassagen innebdr nybyggnation av flera kontorslokaler kommer fler hyresgéster
tillkomma till Sodra Gubberogatan vilket kommer generera mer intékter och saledes paverka
Wallenstams ekonomiska stdllning positivt. Dessutom tvingas inga befintliga hyresgéster att
flytta eftersom Gérdapassagen inte har ett koncept som stinger ute ett visst kundsegment.
Garda ir ett centralt och expansivt omrade med stark foretagskultur dir foretag stindigt
etablerar sig. Om trenden fortsitter som den gjort under de senaste dren sa kommer det finnas
ett fortsatt behov av fler kontorslokaler i och kring Gérda, nigot som skapar bra
forutsittningar for att Gardapassagen ska lyckas.
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Vidare tillfor dven Gérdapassagen vérden till yrkesverksamma i1 6vriga Girda som gor att de
fir en anledning att besoka straket. Dels pd grund av lunchrestaurangen Géarda Backyard men
ocksa pd grund av triningsanldggningen Friskis och Svettis. Funktionernas existens okar
saledes Sodra Gubberogatans samhdrighet till Garda genom att omradet kommer {2 fler antal
besokare dn vad det har i dagslédget. Forhoppningen ar att Garda Backyard blir ett populdrt
lunchstélle genom dess mat, lige och varumirke. Vidare finns det i Gardapassagen flera
nytillkomna motesplatser som framjar naturliga méten vilket dr ndgot som gar helt i linje med
Goteborgs dversiktsplan. I dversiktsplanen finns det en strdvan efter att skapa flera attraktiva
mdtesplatser fOr att skapa interaktion mellan boende, arbetande och besokare.

Slutligen innebér forslaget Gardapassagen en expansion av kontorslokaler dd den sydvéstra
parkeringsplatsen ersétts med fyra vaningar kontor och den nordvéstra parkeringsplatsen
byggs in i bottenplan pé ytterligare en ny kontorsbyggnad. Séledes utnyttjas den befintliga
parkeringsytan pa ett sitt som kan Oka intdkterna for Wallenstam. Dessutom skapas en
trevligare atmosfiar dir besdkare inte mdts av en stor asfalterad yta utan av ett attraktivt
foretagsstrak. Att garageentrén &r placerad tidigt pad det nya straket paverkar trafikflodet
positivt pa sa sitt att trafiken inte leds in i omradet. Den nya bebyggelsen avskdrmar dessutom
E6:an som idag dr ndrmsta granne till S6dra Gubberogatan.

Svagheter

Gardapassagen baseras pd att byggritten framfor den befintliga byggnaden utnyttjas vilket
medfor att sdrskilda skyddsatgdrder méste vidtas vid byggnationen. Byggritten ligger inom
zon A fOr transport av farligt gods vilket medfor att speciella skyddsatgérder behdver tas i
beaktning for att fa ett eventuellt bygglov. Detta dr dock fullt mojligt eftersom andra aktorer i
Garda har lyckats komma runt samma problematik. Skanska kom runt problemet genom att
uppfora ett parkeringsgarage niarmast leden vilket verkar som ett skyddande element. Platzer
fick anvédnda explosionsskyddade fasader och uppritta en skdrm lings leden som skyddande
atgdrd. Sdledes finns det medel att ta till, som kommunen dessutom tidigare godként, for att fa
genomfOra en byggnation i zon A. Mycket tyder péd att Goéteborgs kommun é&r positiva till
byggnation da de for tillféllet for ett programarbete om att bygga nytt i Garda. Foreskrifterna
géllande markanvindning inom omrade med transport av farligt gods dr dessutom endast
rekommendationer, zonerna édr glidande och beroende av platsens specifika egenskaper och
forhallanden. P4 grund av ovanstdende resonemang dr det troligt att bygglovsprocessen tar
langre tid men i slutdndan skulle Gardapassagen bli en ekonomisk vinning for Wallenstam.

En annan svaghet med forslaget dr att flera av de befintliga parkeringsplatserna tas bort och
ersitts med bebyggelse vilket framst kan komma att paverka foretagare och besokare till
triningsanldggning. Dock strider inte forslaget mot nédgra parkeringsnormer dd antal
parkeringsplatser dr dimensionerade efter hur manga kvadratmeter kontor som kommer
finnas. Vidare skulle ett parkeringsgarage kunna uppfattas som en mindre trygg plats att
vistas pa dn vad en Oppen parkeringsyta dr. Dock skulle god belysning i garaget samt det
faktum att Friskis och Svettis tillfor ett flode av ménniskor i omradet under kvillstid bidra till
att platsen trots allt upplevs som mer trygg.

Mojligheter

Genom att Girdapassagen dr mer dn bara en arbetsplats kommer S6dra Gubberogatan fa fler
besokare dn i dagsldget. Detta kan komma att stirka hela omgivningen, inte minst Norra
Gubberogatan som ligger intill. P4 si sitt okar Ostra Goteborgs samhérighet till Gérda
ytterligare vilket kommer paverka Géardapassagens uppfattade ldge positivt. Hyresgésterna i
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Gardapassagen skulle ocksd paverkas positivt av att Sodra Gubberogatan far flera besdkare dé
deras varumérken exponeras for fler.

Att ta vara pa det faktum att andra aktorer har lyckats bygga runt problematiken med farligt
gods kan bli dnnu ett steg i fortitningen och expansionen av Goteborgs centrum. Om
Wallenstam utnyttjar samma mojligheter kan d@ven andra aktorer dster om leden fortsétta pa
samma spar vilket pa lang sikt skulle kunna bidra till att den Ostra sidan av Goteborg fortétas
och far ett battre foretagsklimat likt Garda.

Hot

For att Gardapassagen ska bli verklighet krdvs det att kommunen godtar de skyddsatgarder
som vidtas for att f4 bygga kontor pa byggritten framfor den befintliga byggnaden. Risken
som foreligger dr att kommunen inte tilldter en byggnation vilket sétter stopp for forslaget
Gardapassagen. Dock dr det angivet i Oversiktsplanen for Goteborg att kommunen vill
expandera och fortita stadskérnan vilket &r ndgot som Gérdapassagen bidrar till. Kommunen
ar dessutom medveten om att barridren E6 sétter stopp for stadskdrnans expansion och bor
dérfor premiera ett forslag som Gardapassagen.
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7. Diskussion och slutsatser

Syftet med kandidatuppsatsen var att ge forslag pd hur fastigheten Sédra Gubberogatan 4-20
kan bli mer attraktiv for befintliga och potentiella hyresgister samt fa en 6kad tillhdrighet till
Garda. For att komma fram till forslag som uppfyller syftet behovde vi faststilla vilka
bakomliggande problem som péverkar Sodra Gubberogatans attraktivitet bland hyresgéster.
Enligt Wallenstam dr problemen att fastigheten har ett omodernt uttryck samt att den inte
tillhor Gérda, ndgot som vi under arbetets gang ocksé har faststéllt. Vidare har vi ocksa funnit
att leden E6 dr ett problem som ocksd péverkar fastighetens attraktivitet dd den utesluter
fastigheten frin centrum och Gérda. Genom detta faststidllande har vi kommit fram till att
Willinsbron har en central roll i problematiken som leden E6 orsakar d& den utgdér den
huvudsakliga kommunikationsvigen mellan Gérda och S6dra Gubberogatan. Att modernisera
fastighetens uttryck och o6ka tillhorigheten till Garda &r tillvigagangssitt som Wallenstam
med relativt enkla medel kan arbeta med. Problemet med E6 dr ddremot mer komplext da
problemet ligger utanfor det som Wallenstam disponerar 6ver. Dessutom dr E6 en fraga i sig
dé den dr avgérande for stadskdrnans expansion och delar upp staden. Fragan involverar
dérfor s manga fler 4&n Wallenstam, bland annat politiker, stadsplanerare och Goteborgs stad.
I och med detta berdr utvecklingsforslagen framst faktorerna utvindig design och tillhdrighet
till Garda.

Kandidatarbetet ror ett omrade 1 Goteborg som i dagsldget ar aktuellt vilket gjort att vi
patraffat manga aktuella tidningsartiklar och uttalanden frén diverse intressenter. D& Garda ar
aktuellt har vi haft mojlighet att trdffa personer som dr involverade i Géardas utveckling i
dagslidget. I moten med dessa personer har vi upplevt att det funnits ett intresse kring de fragor
som bearbetas i1 kandidatarbetet vilket tyder pad att det dr rdtt i tiden for Wallenstam att
involvera sig i utvecklingen.

For att Sodra Gubberogatan ska fd en 6kad tillhorighet till Garda har vi behovt faststilla vilka
kvalitéer respektive avsaknader som Géarda har. Ddrav var det vésentligt att utreda vad
yrkesverksamma i Gérda har for dsikter. For att gora detta har vi tagit del av resultaten fran en
enkdtundersokning som gjordes bland yrkesverksamma i Garda vilken redogdrs i1 kapitel
3.1.2. Enkéten utfordes 2005 och eftersom Garda har utvecklats mycket sedan dess anser vi
att resultaten fran enkiten inte ensamma kan ligga till grund for att faststdlla Gardas kvalitéer
och avsaknader. Av den anledningen har resultaten kompletterats med nutidsstudier och
intervjuer med personer aktiva inom olika omrdden av Gardas utveckling.

De uppskattade kostnaderna som presenteras i kandidatarbetet &r baserade péd uppgifter fran
endast en byggentreprendr vilket medfor att det inte finns ndgon garanti i att kostnaderna
uppgar till exakt de angivna summorna. Mycket beror av vilken byggentreprendr som anlitas
och hur de bedomer kostnaderna. Dock dr Tornstaden en byggentreprenér som tidigare
samarbetat med Wallenstam och dérav &r det troligt att deras uppskattningar dr nigorlunda
rimliga. Vidare ror de uppskattade entreprenadkostnaderna endast fasad- och fonsterbyte i
forslaget Konsultfabriken och fasadrenovering samt nybyggnation i forslaget Gardapassagen.
Diarmed kan ytterligare kostnader tillkomma. Byggnationen av den inglasade gangbron kan
medfora att eventuella forstirkningar av trapphuset behdver goras vilket ocksd kan komma att
paverka den totala byggnationskostnaden.

Det bor ocksd poédngteras att kostnader for de sdkerhetsatgérder som behdver upprittas for att

4 bygga néra en led med farligt gods inte d4r medréknade i den totala produktionskostnaden.
Anledningen till detta ar att dessa kostnader &r svara att uppskatta dd behovet av
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sakerhetsdtgirder varierar fran plats till plats och &r ndgot som Wallenstam bor utreda och ta
reda pa i samverkan med kommunen.

7.1. Konsultfabriken

Tanken bakom Konsultfabriken &r att 0ka fastighetens attraktivitet genom koncept- och
varumidrkesbyggande. Genom att samla smd till medelstora konsultféretag under ett och
samma tak omvandlas fastigheten till ett kluster dér foretagen kan interagera, samarbeta och
dra nytta av varandra. En fraga som é&r viktig i ett sddant hir koncept dar kundsegmentet
smalnas av till en specifik typ av verksambhet, i detta fall konsultforetag, &r om tillgdngen pé
kunderna inom segmentet dr tillrackligt stort. Konsultbranschen ér en flytande bransch dit
ménga foretag kan ridknas vilket innebér att de foretag som skulle passa i Konsultfabriken ar
ménga. Enligt SCB var ca 60 % av foretagen i Sverige under 2013 verksamma inom
tjanstesektorn, dar konsultbyrder utgdr en stor del. Andelen stora konsultforetag dr relativt
liten men detta dr inget som missgynnar Konsultfabriken. Meningen med Konsultfabriken ar
att sma och mindre kdnda foretag kan samlas och tillsammans dra nytta av varumérket
Konsultfabriken.

Konsultfabriken med dess nya design och uttryck innebédr att en ganska omfattande
renovering av den befintliga byggnaden méste genomforas. En fraga som vi har stillts infor ar
om konceptet Konsultfabriken verkligen kréver en sddan omfattande renovering for att lyckas.
Troligtvis kan Konsultfabriken implementeras med hjélp av enklare medel och séledes vara
mindre kostsamt for Wallenstam. Daremot finns det en risk att fastigheten inte uppnar samma
attraktivitet om bara fasadens ytskikt byts ut.

7.2. Girdapassagen

For att realisera Gardapassagen krivs det att vissa sékerhetsatgdrder vidtas i syfte att fa bygga
fastigheter innehéllande kontor pd den outnyttjade byggritten. Enligt detaljplanen for
byggritten far kontorsverksamheter uppforas men detta hindras av plan- och bygglagens
bestimmelser kring att bygga nira transportleder dér farligt gods fraktas. Byggritten ar
nidmligen lokaliserad intill leden E6 som dr en sddan transportled. Ndgot vi kommit fram till
under arbetets géng dr att detta problem gar att komma runt. Genom samtal och diskussion
med andra aktorer i Garda har vi funnit att flera fastighetsdgare har fastigheter eller planerar
att bygga fastigheter intill samma led. Exempelvis har fastighetsforetaget Platzer kommit runt
problemet genom att vidta sékerhetsatgdrder sa som att uppfora en skdrm langs leden samt
anvinda explosionsskyddade fasader. Dessa upptiackter har motiverat oss till att driva vidare
mdjligheterna att utveckla Wallenstams fastighetsbestdnd pa liknande sétt. Dessutom dr
bestimmelserna géllande farligt gods rekommendationer och det finns inga fasta
bestimmelser utan vad som dér tillatet eller inte beror pd platsens specifika egenskaper och
forhallanden. Vi anser att Wallenstam bor ha ovanstdende resonemang i atanke vid utveckling
av fastigheten. Andra faktorer som ocksa tyder pa att en utveckling som Gardapassagen skulle
vara mdjlig dr att byggritten ligger pa en bergsplatd nagra meter over E6 till skillnad fran
Platzers fastighet som ligger i samma niva som leden. Sammanfattningsvis bér kommunen
med tanke pa vad de tidigare godként inte ha ndgra storre invdndningar till ett forslag som
Gardapassagen.

P4 samma sdtt som byggnation av kontor begridnsas av bestdmmelserna for farligt gods
begrinsas dven en verksamhet som Garda Backyard. Dock borde dven en sddan verksamhet
vara mojligt att driva igenom enligt ovanstdende resonemang. Om tilldtelse ges for
byggnation av kontor dr det rimligt att tillféra en service som lunchrestaurang dé det blir ett
okat flode av manniskor i omréadet.
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Overlag anser vi att bestimmelserna kring farligt gods dr nigot motsigelsefulla gentemot
kommunens vilja att expandera stadskdrnan och bygga bort barridren E6. Att folja
bestimmelserna skulle innebdra att gapet mellan véstra och ostra sidan av E6 inte kommer
minska. Sdledes kommer dessutom centrumskdrnan och Ostra delen av Goteborg forbli
separerade och centrumkirnans mdjligt att expandera i ost fortsitta vara begrinsad. A ena
sidan kan det diskuteras om bestammelserna kring farligt gods bor bli mer tillitande for att
utdka nirliggande bebyggelse och siledes gora staden titare. A andra sidan kan det diskuteras
om det verkligen bor passera transporter med farligt gods ldngs Goteborgs stadskdrna. I
Goteborgs Oversiktsplan anges ett mal om att expandera stadskérnan vilket innebér att bygga i
syfte att minska barridren borde premieras.

I forslaget Gardapassagen uppgar de nya byggnaderna till som hogst fyra vaningar. Enligt
detaljplanen for fastigheten far byggnaden max uppga till en hdjd som motsvarar hdjden av
det befintliga huset (sju vaningar). Anledningen till att maxhdjden inte utnyttjas ar for att
undvika att den befintliga fastigheten byggs in och att en mork passage bildas.
Byggnadshdjderna dr utformade med solens bana i atanke och vidare har den nya terrassen
och Garda Backyard placerats 1 det bdsta solldget. En ytterligare anledning till att
byggnadernas maxhdjd inte utnyttjats dr att den nya bebyggelsen ska bryta av den befintliga
kénslan av en lang fasad. Istdllet ska de nya fastigheterna bidra till att Gardapassagen blir ett
dynamiskt strak med intressanta motesplatser.

Gardapassagen tillfor 5000 m® ny kontorsarea till omradet, nagot som enligt Goteborgs
parkeringsnormer kriaver 40 parkeringsplatser. I och med att 8 av dessa tillgodoses i det redan
befintliga garaget rymmer det nya garaget 32 parkeringsplatser. Det hade varit mojligt att
bygga mer kontorsarea i och med att byggnadshdjden inte ar utnyttjad till fullo. Dock medfor
detta att det nya garaget maste ha plats for fler parkeringsplatser. En mgjlighet ar att anvénda
all befintlig markyta till parkeringsgarage men detta medfor en hogre ruljangs av bilar och
saledes forsvinner den mysiga atmosfiren som vi vill skapa med Gérdapassagen. Av den
anledningen har vi valt att presentera ett forslag dir entrén till garaget dr placerad i bérjan av
straket. En annan mojlighet som vi undersokt ér att bygga ett parkeringsgarage pa hojden men
vi har insett att en sddan 16sning inte &r mojlig att tillimpa dé byggritten ér for smal.

En aspekt som kan diskuteras dr huruvida traningsanldggningen Friskis och Svettis paverkas
av reduceringen av parkeringsplatser. I och med Gérdapassagen avldgsnas alla dverflodiga
parkeringsplatser vilket kan ha en negativ inverkan pa en verksamhet som har regelbundna
besokare. Friskis och Svettis dr en viktig del i Gérdapassagen da verksamheten bidrar med
rorelse av ménniskor bdde under dag- och kvillstid. Daremot tror vi inte att Friskis och
Svettis nddvandigtvis kommer paverkas dverdrivet mycket eftersom flest personer trénar efter
kontorstid. Saledes kan gymmets besdkare anvdnda de parkeringsplatser som star tomma efter
kontorstid. Dessutom finns ett stort parkeringsdick precis pd andra sidan Willinsbron.
Ytterligare ett alternativ kan vara att ge besdkarna tillgang till det befintliga parkeringsgaraget
med 161 platser. Slutligen kan det diskuteras om det bor finnas fler parkeringsplatser dn vad
normen siger med tanke pd samhillets radande miljéfokus. Med en vidxande kollektivtrafik
och en forbéttring av stadens cykelnit finns det inte argument for att bilen bor premieras.

7.3. Avslutande ord

For att Sodra Gubberogatan ska blir en mer attraktiv fastighet och fa en okad tillhorighet till
Garda har vi kommit till insikten att endast en upprustning av det befintliga huset inte ar
tillrdckligt. Istdllet behdver Wallenstam som fastighetsdgare anvdnda andra medel sd som
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varumérkesbyggande, konceptualisering eller en tillforsel av verksamheter som ménniskor i
Garda vill besoka. Det géller ocksa att ta vara pd mojligheter som é&r rétt i tiden och som andra
aktorer samtidigt arbetar med. Slutligen finns det faktorer som ligger utanfér det som
Wallenstam disponerar 6ver och det dr déarfor av stor vikt att kénna till dessa faktorer och 1 sé&
stor grad som mdjligt vara delaktig och driva frdgorna framaét.

Avslutningsvis anser vi att en viktig frdga som involverar bdde befolkningen och ett stort
antal aktorer i Goteborg ér vilken inverkan E6 har pa stadskdrnans mgjlighet att expandera.
Goteborgs kommun har en vision om att stadskidrnan ska expandera och dérfor bor vidare
studier genomfOras kring problematiken som E6 skapar samt dess centrala roll i stadens
utveckling.
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9. Bilagor
Bilaga 1 — Parkeringsbehov i nytt garage

Parkeringsbehov
antal/1000 m?
Parkeringsnorm kontor 8

kvadratmeter kontor [m?]

antal parkeringsplatser

Befintligt parkeringsantal i garage 161
Befintligt parkeringsbehov i garage 19098 153
Parkeringsplatser tillgodo 8
Parkeringsbehov nybyggt kontor 5000 40
Parkeringsbehov i nybyggt garage 32



Bilaga 2 — Kostnadskalkyl
Konsultfabriken alternativ 1

Ombyggnadskostnader

Area [m2] Kostnad/m2 Kostnad
Rivning 4196 200 839 200kr
Fénster 1089 3000 3 267 000kr
Fasad 4196 2000 8 392 000kr
Byggnationskostnad i 12 498 200kr

P8ldgg och marginal (30%)

3 749 460kr

Kostnad totalentreprenad
Projektkostnad (30%)
Produktionskostnad
Lokalanpassning

Tillagg Stérningar

Total Produktionskostnad

¥ 16 247 660kr

4 874 298kr

21 121 958kr
Area [m2] LOA Kostnad/m2 LOA
15900 5000 79 500 000kr

1 200 000kr

" 101 821 958kr



Bilaga 3 - Investeringskalkyl
Konsultfabriken alternativ 1

Forutsattningar
Area LOA 15900m?
Area garage 3100m?

Lokal kkr kr/LOA
Produktionskostnad 102 000 6415
Total investering 102 000

Efter
Hyresintikter kkr kkr kr/m?
Bashyra lokal 21000 30210 1900
Summa hyresintakter 21000 30210
Driftkostnader
Drift och underhall lokaler -4770 -4770 -300
Summa driftkostnader -4770 -4770
Driftnettoférandring 9210
Avkastning inklusive ev. mark 9,0%
Skapat varde, kkr 147 360
Overvarde, kkr 45 360

Overvarde, % 44%



Bilaga 4 Kostnadskalkyl —
Konsultfabriken alternativ 2

Ombyggnadskostnader

Area [m?] Kostnad/m? Kostnad
Fasadrenovering 4196 2000 8 392 000kr
Byggnationskostnad i 8 392 000kr

P8ldgg och marginal (30 %)
Kostnad totalentreprenad
Projektkostnad (30%)
Produktionskostnad
Lokalanpassning
Tillagg Stoérningar

Total produktionskostnad

Area [m2] LOA

15900

2 517 600kr
¥ 10909 600kr
3 272 880kr
¥ 14 182 480kr

Kostnad/m?2 LOA
5000 79 500 000kr
1 200 000kr

F 94 882 480kr



Bilaga 5 — Investeringskalkyl —
Konsultfabriken alternativ 2

Forutsattningar
Area LOA 15900m?
Area garage 3100m?

Lokal kkr kr/LOA
Produktionskostnad 95 000 5975
Total investering 95 000

Fore Efter Efter
Hyresintikter kkr kkr kr/m?
Bashyra lokal 21000 30210 1900
Summa hyresintakter 21000 30210
Driftkostnader
Drift och underhall lokaler -4770 -4770 -300
Summa driftkostnader -4770 -4770
Driftnettoférandring 9210
Avkastning inklusive ev. mark 9,7%
Skapat varde, kkr 147 360
Overvarde, kkr 52 360

Overvarde, % 55%



Bilaga 6 — Kostnadskalkyl

Gérdapassagen
Ombyggnadskostnader

Area [m?] Kostnad/m? Kostnad
Fasadrenovering 5985 1000 5 985 000kr
Byyggationskostnad 5 985 000kr
P8ldgg och marginal (30%) 1 795 500kr
Total entrenadkostnad F 7 780 500kr
Projektkostnad (30%) 2 334 150kr
Produktionskostnad ¥ 10 114 650kr
Tilldgg stoérning 1 200 000kr

Area [m2] LOA Kostnad/m2 LOA

Lokalanpassning 15900 4000 63 600 000kr
Total Produktionskostnad F 74 914 650kr

Byggnationskostnader

Area [m?] Kostnad/m? Kostnad
Nybygge kontor, garage och restauran 6972 10000 69 720 000kr
Byggnation av inglasad g8ngbro 500 000kr
Total entrepnadkostnad F 70 220 000kr
Projektkostnad (30%) 21 066 000kr
Produktionskostnad ¥ 91 286 000kr

Area [m2] LOA Kostnad/m2 LOA

Lokalanpassning 5000 8000 40 000 000kr

Total Produktionskostnad F 131 286 000kr



Bilaga 7 — Investeringskalkyl
Géirdapassagen ombyggnation

Forutsattningar
Area LOA 15900m?
Area garage 3100m?

Lokal kkr kr/LOA
Produktionskostnad 75 000 4717
Total investering 75 000

Fore Efter Efter
Hyresintédkter kkr kkr kr/m?
Bashyra lokal 21000 30210 1900
Summa hyresintakter 21000 30210
Driftkostnader
Drift och underhall lokaler -4770 -4770 -300
Summa driftkostnader -4770 -4770
Driftnettoférandring 9210
Avkastning inklusive ev. mark 12,3%
Skapat varde, kkr 147 360
Overvarde, kkr 72 360

Overvarde, % 96%



Bilaga 8 — Investeringskalkyl
Gérdapassagen nybyggnation

Forutsattningar

Area LOA 5000m?
Antal garageplatser 38
Garage 900kr/man
Lokal kkr kr/LOA
Produktionskostnad 131 000 26 200
Total investering 131 000

Fore Efter Efter
Hyresintikter kkr kkr kr/m?
Bashyra lokal 0 10 500 2100
Bashyra garage/parkering 1015 410
Summa hyresintakter 1015 10 910
Driftkostnader
Drift och underhall lokaler 0 -1250 -250
Summa driftkostnader 0 -1250
Driftnettoférandring 8 645
Avkastning inklusive ev. mark 6,6%
Skapat varde, kkr 138 326
Overvarde, kkr 7 326
Overvarde, % 6%



Bilaga 9 — Investeringskalkyl for hela
Gérdapassagen

Nybygge Befintlig byggnad Totalt
Total investering 131 000 000kr 75 000 000kr 206 000 000Qkr

Total driftnettoféréndring 8 645 000kr 9 210 000kr 17 855 000kr

Avkastning 8,67%



