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Sammandrag

Foljande arbete &r ett examensarbete skrivet vid institutionen for Arkitektur pa
Chalmers Tekniska Hogskola, i samarbete med fastighetsbolaget Wallenstam AB. 1
arbetet undersoks en av Wallenstams fastigheter beldgen i stadsdelen Kroksltt, strax
soder om Goteborg. Krokslatt dr en stadsdel som fram till idag mestadels har fungerat
som ett industriomrade, med storre delen kontor och handelsplatser, men star nu infor
en stor modernisering dd omrddet blivit mer och mer attraktivt och flera nybyggnationer
ar planerade. Wallenstams fastighet Kroksldtt 154:6 ligger mellan Goteborgs och
Molndals centrum och detta arbete @mnar undersdka hur fastigheten kan utvecklas 1
enlighet med 6vriga fordndringar 1 omradet.

Syftet med examensarbetet dr att undersdka utvecklingspotentialen for fastigheten
Krokslatt 154:6 med hénsyn till de krav som kan stillas pd omridet i framtiden fran ss
och Mdlndals kommun. Vidare syftar examensarbetet till att ge tvd nytdnkande forslag
dir blandstadens virde stir i fokus. Mélsdttningen ar att genom detta examensarbete
arbeta fram information som Wallenstam kan ha nytta av vid projekteringsutférandet
gillande fastighet Krokslatt 154:6. Genom detta examensarbete kan Wallenstam fa
indikationer pa vad stadsdelen efterfragar samt vad en nybyggnation skulle generera for
avkastning.

Informationen som ligger till grund f6r examensarbetet har samlats in genom arkiv- och
litteraturstudier, dokument handhallna fran Wallenstam och intervjuer med
nyckelpersoner. En surveyundersékning har genomforts i syfte att fa uppdaterad input
om vad ménniskor 1 olika aldrar virdesitter att ha 1 ndrheten av sin bostad, varpa svaren
sedan ligger till grund {6r utvecklingsforslagen. Mycket tid har lagts pa forarbetet for att
fi en omfattande bakgrund och forstéelse for Krokslitt med omnejd géllande historia,
befintlig bebyggelse och planerade nybyggnationer. En viktig del i arbetet har varit att
se till att utvecklingsforslagen &r 1 enlighet med de bdda kommunernas visioner for
fortsatt utveckling, for att pd bidsta sitt kunna framfora ett genomténkt, relevant och
verklighetsforankrat forslag.

Resultatet av utvecklingsforslagen visar pa tva koncept som bdda framjar utvecklingen
av Krokslitt, frdn en industristad till levande blandstad. De framarbetade forslagen
innebédr rivningsarbete av befintlig byggnation och sedan nybyggnation av kontor och
bostadshus med verksamheter 1 markplan. De tva forslagen har olika profiler, ”Krokslatt
Plaza” fokuserar pa att bidra till samhillsnyttan, alltsd ett forslag som bildar en
centrumkinsla och da blir ett komplement till G6teborgs och Molndals Centrum, medan
”Nordgarden” fokuserar framforallt pd avkastning for Wallenstam som fastighetsidgare.
En investering pd 362 Mkr for Krokslitt Plaza kontra 393 Mkr for Nordgarden
genererar en avkastning pd 6,9 % kontra 7,0 % vilket moéter Wallenstams
avkastningskrav pa 5,5 %.

Nyckelord: Fastighetsutveckling, planbesked, moétesplatser, kommunvisioner,
samhillsnytta, avkastning



Abstract

Following project is a bachelor thesis written at the Department of Architecture at
Chalmers University of Technology, in cooperation with the real estate company
Wallenstam AB. The project examines one of Wallenstam's commercial properties
located in the district Krokslétt, south of Gothenburg. Krokslétt is a region that until
today has mostly functioned as an industrial area, with offices and venues. Today the
area faces a major modernization and since it has become more attractive several new
residential buildings are planned. Wallenstam's property Kroksldtt 154:6 is located
between Gothenburg and Mdlndal centre and this thesis examines how the property can
be developed in accordance with other renewals in the area.

The purpose of this project is to investigate the potential development of the property
Krokslitt 154:6 with the visions and requirements in consideration that may be imposed
on the area in the future from Gothenburg and Mdlndal municipality. The thesis further
aims to provide two innovative proposals where the variance of the city is in focus. The
ambition is that through this thesis develop information that Wallenstam can benefit
from when projecting for the property Kroksldtt 154:6. This project can supply
Wallenstam with indications of what the district needs and what a new construction
would generate in return.

The underlying information of this project has been composed through archive and
literature studies, documents provided by Wallenstam and interviews with key people.
A survey has been carried out in order to get updated input on what people of different
ages appreciate being near his home, after which the answers then form the basis for
developing the proposals. Much time has been spent on preliminary work in order to get
a comprehensive view and an understanding of the Kroksldtt district’s current history,
existing buildings and planned new construction. An important part of the work has
been to ensure that the development proposals are in line with both local visions for
future development; to best be able to express relevant and reality anchored proposals.

The result of development proposals shows two concepts that are both conducive to the
development of Krokslétt, from an industrial city to a so-called mixed city. The
developed proposals involve demolition of an existing building and construction of new
offices and residential buildings with businesses on the ground floor. The two proposals
have different profiles, "Kroksldtt Plaza" focuses on contributing to society, the
proposal forms a downtown feeling and then becomes a complement to Gothenburg and
Molindal Centre, while "Nordgarden" focuses primarily on return for Wallenstam
property owners. An investment of 362 million SEK for Krokslitt Plaza versus 393
million SEK for Nordgarden generates a return of 6.9 % versus 7.0 %, which meets
Wallenstam yield of 5.5 %.

Keywords: Property development, mixed city, community, development proposals,
public benefit, yields
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Forord

Examensarbetet Kroksldtt 154:6- Utvecklingsforslag med blandstaden i fokus ér skrivet
vid institutionen for Arkitektur pa Chalmers Tekniska Hogskola 1 Goteborg och
omfattar 15 hogskolepodng. Arbetet har skrivits som ett avslutande examensarbete pa
kandidatprogrammet Affarsutveckling och Entreprenorskap inom Byggsektorn.

Examensarbetet har skrivits pad uppdrag av Wallenstam AB, dir Eva Blomberg och Eva
Skoow har verkat som handledare under arbetets gang.

Vi vill rikta ett stort tack till er for er handledning d& ni med stort engagemang och med
insiktsfulla synpunkter véglett oss, men dven latit oss tinka dppet och utanfér ramarna,
genom hela processen. Vi vill dven tacka Katarina Sjogren, Controller pd Wallenstam,
for hennes stora engagemang och intresse att stodja oss med de kalkyleringar som
genomforts. Utan er hjdlp hade examensarbetet inte uppnéatt samma kvalitet.

Vi vill dven rikta ett stort tack till handledare Nina Ryd, docent och arkitekt pa
Chalmers, for visat engagemang samt handlett oss mot ritt riktning nir vi behdvt
vagledning.

Vi vill dven tacka 0vriga foretagsrepresentanter, de personer som stillt upp pa intervjuer
och alla involverade personer for deras bidragande asikter och synsitt.

Goteborg juni 2015

Fredrika Levén
Josefine Stalhult
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1 Inledning

Examensarbetet utfors av tvad studenter pa programmet Affdrsutveckling och
Entreprendrskap inom Byggsektorn pad Chalmers Tekniska Hogskola. I samrad med
Wallenstam AB har en given fastighet, Krokslétt 154:6, undersokts med avseende att
utvecklas med och anpassas efter den vixande stadsdelen Kroksldtt. Examensarbetets
uppldgg kommer att vara uppbyggt i tre olika omraden dér varje omride visualiseras
med en cirkel.

2 : Helhet

Néromrade
Utvecklingsforslag

Cirkel 1 innefattar en dvergripande syn av Goteborg kommun och Mélndals kommuns
framtidsvisioner, storlek samt en fOrdelning av bostadsritter, hyresritter och
aganderitter. Vidare specificeras ndrmare 1 cirkel 2 Krokslitt med ndromréde, dér
detaljerad information om stadsdelens historia och visioner beskrivs, vilka péborjade
och fardigstdllda projekt som pa nagot sitt kan vara betydande for utvecklingen av
fastighet Krokslitt 154:6, samt den nddvéndig fakta som behovs for att kunna ge tva
forslag pd hur fastigheten ska utvecklas. Slutligen beskrivs 1 cirkel 3 fastighetens
funktion idag, Wallenstams visioner av fastigheten samt de faktiska forslagen som efter
forarbetet kan foreslas.

1.1 Bakgrund

Mellan Mdlndal och Goéteborg ligger Molndalsans dalgdng med Molndalsvigen och
Europavig 6 som forbindelse mellan de tvd kommunerna. Molndalsans dalgang dr det
forsta besokande mots av nar de kommer soderifran och ska till Géteborg eller MdIndal
stad och idag mots de av ett industriomréde. Det ligger 1 bade Molndals och Goéteborgs
kommuns intresse att utveckla detta omradde dd man insett att omradet ligger bra till 1
relation till kommunerna samtidigt som bostadsbristen maste reduceras. Planen ar att
Molindalsans dalgang ska bilda en blandstad med spidnnande nya byggnader
innehéllande bostider, kontor, handel och nojesliv med bra cykel- och gdngmdjligheter.

I rapporten Mdlndalsdns Dalging (2013) redovisas bdda kommunernas intresse for
dalgingens utveckling samt hur planerna pd detta dr utformade, vilka krav som finns
och vilka &tgdrder som behdver tas. Planerna &dr 1 full géng och fler och fler
fastighetsdgare ldmnar in sina detaljplansansokningar och vill utveckla sina fastigheter
omkring MdIndalsvigen. Wallenstam &dger en fastighet i omradet Krokslétt intill
Molndalsvigen som idag bestdr av kommersiell verksamhet, planen for fastigheten ar
att bygga bostadskomplex med verksamheter 1 markplan. Hur den forhéller sig till andra
planer 1 omrédet samt hur framtida visionen for fastigheten ser ut redovisas i detta
examensarbete.



1.2 Foretagspresentation

Lennart Wallenstam Byggnads AB grundades ar 1944 1 Goéteborg av byggmistare
Lennart Wallenstam och byggbolaget borjade dd med att bygga enstaka villor. Under
70- och 80-talet avvecklades byggverksamheten och bolaget gick over till att 1 huvudsak
4ga, forvalta och foridla bostadsfastigheter. Ar 1991 tog Hans Wallenstam &ver som
VD vilket blev starten for en koncentration av fastighetsbestdndet till tre regioner:
Goteborg, Stockholm och Helsingborg. Under 2000-talet tog Wallenstam aterigen upp
traditionen att bygga bostdder och malet var att bygga minst 2500 nya ldgenheter under
aret 2008 till och med 2013 (Wallenstam 2, 2015).

Wallenstam é&r ett foretag som gor mer én forvaltar hus. I nidra samarbete med staden
arbetar de for att skapa trygga platser och omraden som ménniskor vill bo 1, arbeta 1 och
besoka. Affarsidén &r att utveckla och bygga, samt kdpa och sélja fastigheter 1 utvalda
storstadsregioner med langsiktig hallbarhet for méanniskor och foretag (Wallenstam 3,
2015).

1.3 Syfte och méilséittning

Syftet med examensarbetet dr att undersdka utvecklingspotentialen for fastigheten
Krokslatt 154:6 med hénsyn till de och krav som kan stéllas pd omradet i1 framtiden fran
Goteborgs- och Mdlndals kommun. Vidare syftar examensarbetet till att ge nytdnkande
forslag ddr blandstadens vérde star 1 fokus. Utdver det tidigare ndmnda ska dven
tdnkbara framtida hyresgéster for de kommersiella verksamheterna foreslas.

Malsattningen dr att genom detta examensarbete arbeta fram information som
Wallenstam kan ha nytta av vid projekteringsutférandet géllande fastighet Krokslatt
154:6 langs Molndalsviagen. Genom analyser av de bada kommunernas visioner kan
Wallenstam {3 indikationer pa vad stadsdelen soker samt se till att fastigheten kommer
vara ekonomiskt hallbar 1 framtiden. Vidare dr malsittningen att arbeta fram tva forslag
pa nytt utseende didr det ena forslaget premierar den ekonomiska hallbarheten for
Wallenstam och det andra forslaget gynnar omradets utveckling till levande blandstad.

1.4 Avgrinsningar

Examensarbetet amnar undersoka stadsdelen Kroksldtt med ndromréde vid analys av
utvecklingsmojligheter, detta for att projektets omfattning ska Overensstimma med
examensarbetets, samtidigt som samarbetspartnern Wallenstams behov tillgodoses.
Vidare avgriansar sig examensarbetet till att endast schablonméssigt utvirdera de
ekonomiska aspekterna av de olika forslagen. Examensarbetet avgrinsas dven till att
endast ta reda pd pagdende och planerade projekt pa fastigheter 1 Krokslitt omkring
Molndalsvéigen. Eftersom fastigheten som arbetet utgar ifran ligger 1 Géteborg kommer
endast lokalhyror 1 Goteborg samt hyresnivaer och bostadsréttspriser 1 Krokslétt att
undersokas.



2 Metod

Informationen som ligger till grund f6r examensarbetet har samlas in genom arkiv- och
litteraturstudier, dokument handhallna fran Wallenstam, intervjuer med nyckelpersoner,
en surveyundersokning samt genom en omradesanalys. Utover detta har en analys av
omradets nuvarande status tas upp. Analysen baseras pa litteraturstudierna och
primirdatainsamlingen. Alla kéllor har granskats och analyserats kritiskt och pa ett
opartiskt vis.

2.1 Arkiv- och litteraturstudier

Forarbetet inleds med arkivstudier pad Stadsbyggnadskontoret samt Stadsbyggnads-
museet i Gteborg dir historik kring omridet insamlas och bearbetas. Ovrig information
baseras pa rapporter, samradshandlingar, elektroniska kéllor och branschrelaterade
artiklar. Arkiv- och litteraturstudien togs fram for att fa en helhetsbild av omréadet ur ett
bade historiskt samt nutida perspektiv.

2.2 Dokument fran Wallenstam

Dé tankarna kring omrddet redan dr initierade, finns det péborjat foretagsinterna
material sd som skisser over eventuellt nytt utseende samt inlimnad detaljplan for
granskning. Dédrav erhdlls dokument som detaljplan, skisser, planbeskedansékan med
mera frdn Wallenstam som underlag for studien.

2.3 Intervjuer

Intervjuer har genomforts med ldmpliga representanter fran Gdéteborgs och Mdlndals
kommun, etablerade foretag verksamma inom omradet och tidnkbara potentiella nya
hyresgéster till de kommersiella delarna av fastigheten. Syftet med intervjuerna ar att
fordjupa den insamlade kunskapen fran arkiv- och litteraturstudien och fa en bredare
och framforallt dagsaktuell kunskapsbas. Urvalet for intervjurepresentanter har delvis
skett i samrdd med handledare fran Wallenstam och Chalmers men dven utifrdn behovet
av information. Informanterna har olika funktioner och erfarenheter vilket resulterar i en
varierad insamling av information.

Foéljande 3 informanter har genom sin erfarenhet och goda inblick i omrédet bidragit
med fordjupad kunskap till studien:

- Inger Bergstrom, Arkitekt/ projektledare, Stadsbyggnadskontoret
- Lennart Larsson, VD, Husvirden
- Katarina Sjogren, Controller, Wallenstam

Inger Bergstrom bistod med information gillande pdgdende och nyligen fardigstilla
projekt, allmént om bullerskydd samt medverkade i en diskussion om idéer for
utveckling. Lennart Larsson informerade om historien kring Krokslitts fabriker och
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utvecklingspotentialen for omradet. Katarina Sjogren &r ansvarig for kalkyl hos
Wallenstam och tillférde information om hur de schablonmaéssigt berdknar kostnader
samt var vid stor hjélp vid diskussioner om investering.

2.4 Surveyundersokning

En surveyundersdkning syftar 4t att genom datainsamling fi en representativ
kartliggning av minniskors sysselséttningar, asikter, instillningar och kunskaper.
Undersokningen anviands som vetenskaplig metod for att ta fram empiriska resultat
(Expowera, 2011). For surveyundersokningen, se Bilaga 1 a + b.

2.4.1 Genomforande

Surveyundersokningen genomfdérdes genom anvidndning av  nitverkstjdnsten
SurveyMonkey, vilket dr virldens populdraste enkétprogram pd webben dir det ar
enkelt att skapa undersokningar och enkdtformuldr for insikter om exempelvis
kundtillfredsstillelse och medarbetares engagemang. Enkétfrdgor anpassas och
fraigeformuldret distribueras pa webben med svar i realtid som resultat (SurveyMonkey,
2015). Undersokningen genomfordes bade kvantitativt, genom de standardiserade
frigorna som stills till urvalsgruppen, och kvalitativt da inga statistiska principer for
urvalsgruppen anvéndes och ett antal 6ppna fragor stélldes.

Efter att formulidret fardigstéllts kontrollerades det av opponenter Linus Ek Hjalmarsson
och Oscar Johannesson samt av handledare Nina Ryd for input, med avsikt att minimera
eventuella missforstdnd och fa en subjektiv syn pd enkdten. Godkdnd undersdkning
lades ut via det sociala mediet Facebook for effektivast mojligt gensvar, samt skickades
aven ut till familjemedlemmar for vidare spridning till arbetskollegor med mera.
Enkéten berdknades ta 2-3 minuter och var tillgdnglig via internet fran och med den 7:e
april 2015 till och med den 3:e maj 2015, dd sammanlagt 100 svar frin unika individer
insamlades. Nir enkédtens maxgrans pa 100 svar var uppfyllt, stingdes enkdten ned och
analys av svar pabdrjades.

2.4.2 Utformning

Surveyundersokningen gjordes med syftet att insamla och uppmérksamma &sikter
angdende vad som skapar virde for ménniskor vid sitt boende med nidrmilj6. Svaren pa
frdgorna gav en fingervisning om vad olika dldersgrupper ansdg vérdefullt att ha nira
sitt bostadsomrade. De givna svarsalternativen var framst inriktade pd den typ av
verksamhet som anses vara ldmpligt att uppfora i byggnaden, men 6ppna svarsalternativ
som “6vrigt” fanns dven.

Undersokningen var utformad till 8 fragor, didr 4 av fragorna hade fardiga
svarsalternativ och resterande 4 fragor krivde egenskrivna svar och kommentarer.

For att erhdlla en Overblick pd de svarandes identitet borjade surveyundersdkningen
med fragor som behandlade alder, om de hade nagra barn och i sa fall dlder pa dem samt
nuvarande bostadstyp och trivselgraden baserat pa det. Déarpa foljde fragor som riktade
sig mot vad for typ av verksamhet som hogst virdesattes att ha 1 sitt bostadsomrade, dér
8 alternativ skulle rangordnas; servicebutik, shopping, triningsanliggning, nattklubb,
pub, café, restaurang och Ovrigt. De svarande kunde fylla 1 6vrigt” for att senare
specificera 1 text vad de sjdlva virdesatte. Anledningen till att fardiga alternativ
presenterades pd denna fraga var att, utan att forsoka “styra” de svarande, beddoma
intresset for examensarbetets tdnkta verksamheter i markplan, vilka framforallt &r
shopping, servicebutik, restaurang och café-verksamhet. Rangordningen gick till som sa
att de svarande fick rangordna alternativen med siffran 1-8, dédr 1 representerade det
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dem vérdesatte mest och 8 representerade det dem vérdesatte minst. Utover detta kunde
de dven fylla 1 “vérdesitter ej” 1 de fall de kinde att alternativet inte levererade nagot
personligt virde. Som foljdfrdga fick de svarande utgd frdn sina svar och beskriva sitt
forstahandsval mer ingdende 1 fri text. D4 examensarbetet syftar till att skapa blandstad 1
Kroksldtt och omkring fastigheten 154:6 beskrevs slutligen en blandstad som att
“bostader, arbetsplatser, samhéllsservice och handel samsas inom samma kvarter” och
de svaranden fick sedan med egna ord beskriva hur de sjidlva ansag en bra blandstad se
ut.

2.5 Calcnet/ Photoshop/ SketchUp/ SWOT

Till hjélp 1 arbetet har ndgra dataprogram samt en analysmetod anvints. For att kunna
gora en egen Gverslagsberdkning pa de olika forslagen anviandes kalkyleringsverktyget
Calcnet. Calcnet ér ett enkelt och smidigt sétt att berdkna produktionskostnaden och
anvinds som végledning 1 tidiga skeden vid jamforelser mellan olika alternativ
(Calcnet, 2015) och var déarfor passande att anvénda 1 detta examensarbete. For att fa
ytterligare referenser pa de ingdende vérdena i1 investeringskalkylen har kontakt med
Katarina Sjogren, Controller pa Wallenstam, hafts dir flera av védrdenas rimlighet har
diskuterats.

Programmen SketchUp och Photoshop har anvints 1 framtagandet av illustrationer pa
forslagen. SketchUp anvinds ofta av arkitekter for att fa upp volymer av ett omrade och
for att kunna gora visualiseringar over ett omrade eller en byggnad och anvinds ofta i
tidiga skeden innan ritningarna gors pa en mer detaljerad niva. I examensarbetet har
SketchUp anvints for att skapa ungefarliga volymer pa byggnaderna i de olika forslagen
for att lasaren ldttare ska fa en bild over hur forfattarna uppfattar omradets framtida
struktur samt for att kunna uppskatta bland annat byggnadernas BTA och BOA.
Photoshop ar ett professionellt bildbehandlingsprogram som anvinds mycket vid
bildretuschering och har 1 detta examensarbete anvénts for att skapa visualiserande
kartor samt forbéttringsatgarder av det som ritats upp 1 SketchUp.

For att kunna gora en mer djupgdende analys av de olika forslagen har en sa kallad
SWOT-analys gjorts for respektive forslag. SWOT star for ett foretags eller ett projekts
Strengths (Styrkor), Weaknesses (Svagheter), Opportunities (Mojligheter) samt Threats
(Hot) och kan 1 detta fall tillimpas de olika forslagen och stédlla dessa emot varandra.



4 Goteborg och Molndal- bakgrund, visioner och framtid
Goteborg har haft en vdxande utveckling sedan det grundades och .
fler och fler soker sig till staden for jobb, studier och det levande \
stadslivet. I detta kapitel undersoks bade Molndals och Goteborgs Ny
kommuns visioner for att pa basta sétt framfora forslag som ligger
ratt 1 tiden till Wallenstam.

4.1 Bakgrund Molndalsvigen

Ar 1620 grundades Géoteborg, stadens lidge pa vistkusten gjorde det litt for handel via
sjofart och var fordelaktigt ur forsvarssynpunkt dé staden omgavs av berg. Goteborg
inringades av en vallgrav med ett kanalsystem som kan likas hollindarnas. Omréadet
innanfor vallgravarna var dock inte tillrdckligt stort och blev snabbt fullbebyggt sa
framtill 1800-talet utvecklades staden utanfor vallgraven och det var bland annat da
stadsdelen Haga tillkom (Stadsbyggnadskontoret, 2012).

Bebyggelsen av omradet kring den nuvarande Mdlndalsvéigen borjade ar 1736 med en
fabrik i Orgryteomriddet och mellan 1850 och 1910-talet utvecklades de flesta
industriomrédena i Goteborg. Aarna och kanalerna i Goteborg gjorde det littare for
foretagen att frakta tunga varor, sd som stenkol och andra ravaror fran Goteborgs hamn
och dirfor blev omraden kring Molndalsan givna industriomradden. De arbetande 1
fabrikerna behdvde nadgonstans att bo och utifran detta var omradena vid Molndalsviagen
titt bebyggda 1 borjan 1900-talet. Husen ndrmast Mdlndalsvagen blev landshovdingehus
i form av hyresritter. I stadsdelen fanns dven enfamiljshus langre upp pa Burasberget
samt skola, fattighus och epidemisjukhus (Stadsbyggnadskontoret, 2012).

Ar 1979 firdigstilldes motorvig E6 och Mdlndalsvigen fick mindre betydelse som
infartsled till Goteborg. Fram till dess hade Mdolndalsvédgen varit den sddra infarten till

Figur 1 Mélndalsvigen ar 1930 (Goteborgs stadsmuseum, 2015)

Goteborg, viagen var tidigare 1 daligt skick och eftersom det var den vigen man tog till
Goteborg om man kom sdderut (innan E6:an fardigstéllts) var man tvungen att forbéttra
standarden pa den. Vigen var gjord av grus dnda fram till ar 1890 da det istillet lades
gatsten for att det skulle vara ldttare att kora pa. Nér bilen borjade bli ett populdrt
fardmedel stélldes det 4nnu hogre krav pa vagen och ar 1920 asfalteras den (Strannelind
M, 1994).



4.2 Molndals kommun

Molndal bestar av en yta pa 145,8 kvadratkilometer ddr 62 927 minniskor bor vilket
innebdr 425 invénare per kvadratkilometer (Mdlndal Stad 1, 2015). I borjan av 2014
fanns det 26 776 lagenheter 1 MdIndal dér fordelningen sag ut som foljande:

Tabell 1 Fordelning bostadsliigenheter Moélndal (egengjord)

Ligenheter 1 smihus 12 847
Lagenheter i flerbostadshus 13 721
Ligenheter 1 6vriga hus 208

Av dessa dr 28 % bostadsritter, 31 % hyresritter samt 41 % d&dganderitter. Enligt
uppfoljning av 2014- ars bostadsprognos fardigstédlldes 213 stycken ldgenheter i
flerbostadshus av de 255 planerade, alltsd 84 procent. Mélndals kommun har planerat
att mellan 2014- 2034 ska en nyproduktion pa 13 000 ldgenheter ske. I slutet av
perioden berdknas Molndals befolkning ha Okat med ndstan 16 procent och
bostadsbestdndet med knappt hélften (Mélndal Stad 2, 2015).

4.2.1 Vision- ”’Molndal 2022”

"Mdlndal dr den hallbara staden ddr alla far chansen. Med mod och kreativitet
forstdrker vi Viistsverige”.

Molndals vision "Molndal 2022” dr en framtidsbild som gemensamt tagits fram
tillsammans med mdlndalsbor, foretag, foreningsliv och grannkommuner och visar
inriktningen for hur Moélndal ska utvecklas fram till ar 2022. Visionen ska kraftsamla
hela staden med siktet instdllt pa ett Mdlndal 1 toppklass. Visionen bestar av tre
fokusomraden (Molndal Stad 3, 2014):

* En modig stad med en tydlig historia
* Modlndal forstarker Vastsverige
* En héllbar stad dér vi viaxer och mar bra

4.2.1.1 En modig stad med en tydlig historia

Planen for att uppnd fokusomrédet en modig stad med en tydlig historia dr att bland
annat utveckla en tét, vacker och sammanhallen stadskdrna som bestar av Mdlndals
Centrum, Forsaker och Kvarnbyn. Med en modern kénsla 1 gestaltning och uttryck som
knyter an till Molndals historia skapas ett Molndal som speglar Mdlndalsbornas
identitet. Vidare dr planen att utveckla gemensamma motesplatser dér alla dr vialkomna
och kan uppleva ett livaktigt kultur- och fritidsliv. Ett blandat utbud av bostdder, handel
och ndjen gor det trivsamt att trivas i Molndal.

Kommunfullméktiges mal frén 2015 4r bland annat att de som besdker stadskdrnan ska i
Okad grad uppleva den som sammanhéllen, karaktéristisk samt modern. Foretagen ska
uppfatta Mdlndal som en alltmer attraktiv néringslivskommun och de som vistas i det
offentliga rummet 1 MdlIndal ska uppleva en 6kad trivsel och trygghet (Mdlndal Stad 4,
2014).

4.2.1.2 Molndal forstirker Viistsverige

For att fa Mdlndal att forstirka Vistsverige vill staden utveckla ett foretagsvénligt
klimat som gor att kunskapsintensiva och kreativa verksamheter véljer att etablera sig i
Molndal. Ett ytterligare agerande &r att utveckla ett livskraftigt samarbete med Géteborg
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och kringliggande kommuner som stirker stadens gemensamma storstadsregion for
framtiden. Till sist skapas kreativa miljéer ddar ménniskor fran olika bakgrund méts och
nya tankar fods. Samverkan mellan néringsliv, kommunen, skolor och ldrositen skapar
nya motesplatser for ett starkare regionalt néaringsliv.

Kommunfullméktiges méal fran 2015 ar att Molndal ska ta en alltmer betydelsefull roll 1
utvecklingen av regionen samt att bostadsbyggandet ska 6ka och moéta kravet pa en
héllbar tillvaxt (Molndal Stad 5, 2014).

4.2.1.3 En hallbar stad dir vi vixer och mar bra

For att framja en blandning av méinniskor och moéta de olika bostadsbehoven hos olika
generationer dr visionen i Molndal att bygga attraktiva bostidder. I samma led tas ett
gemensamt ansvar for att barn och unga ar delaktiga och mar bra, bland annat genom att
utveckla bra och attraktiva skolor dér trygga elever nar hoga och jimna skolresultat.

Kommunfullméktiges mal fran 2015 ar att bostadsbyggandet 1 Mdlndal ska 6ka och
mota kravet pd en héllbar tillviaxt samtidigt som Mdlndals milj6- och klimatarbete ska
stiarkas for att tillforsdkra Molndalsborna en hédlsosam och god miljé. Modlndalsborna
ska fa 6kade mojlighet att paverka fragor som ror deras vardag varpd de ansvarar for
stadens utveckling. Graden av socialt deltagande, integration och egen forsorjning samt
andelen molndalsbor som upplever god hélsa ska 6ka (Mdlndal Stad, 2014).

4.3 Goteborgs kommun

Goteborg bestar av en yta pd 451 kvadratkilometer dir 541 145 ménniskor bor vilket
innebér 1 200 invanare per kvadratkilometer (Statistiska Centralbyran 1, 2014). I slutet
av dr 2013 fanns det 1 Goteborg 268 780 bostadsldgenheter dir fordelningen sdg ut som
foljande:

Tabell 2 Fordelning bostadsligenheter Goteborg (egengjord)

Ligenheter 1 smihus 52 000
Lagenheter i flerbostadshus 200 000
Ligenheter 1 6vriga hus 16 000

Av dessa var drygt 50 % hyresritter, knappt 30 % bostadsrétter och resterande cirka
20 % sé kallade dganderétter. Under 2013 fardigstilldes néstintill 2 570 bostidder vilket
ar en 0kning med cirka 450 bostdder jamfort med aret 2012 (Goteborgs Stad 1, 2013).

Goteborg dr administrativt indelad 1 tio stadsdelsndmnder vilka 1 sin tur &r indelade 1
flera mindre delomrdden (Go6teborg Stad 2, 2015). Till stadsdelsndmnden Centrum hor
utover Guldheden, Landala, Vasastaden, Johanneberg, Lorensberg, Heden, inom
Vallgraven, Stampen och Garda dven Krokslétt (Goteborg stad 3, 2012).

4.3.1 Vision- ”Goteborg 2021”

"4r 2021 dr Géteborg internationellt kind som en modig forebild for hallbar tillvéxt.
Vi dr en innovativ, oppen och inkluderande stad ddr alla invanare kinner mening och
delaktighet.”

Goteborg vixer och flera stora byggprojekt dr padborjade eller pagaende i de centrala
delarna. Om atta ar firar Goteborg stad 400-arsjubileum varpa flera stora projekt ska ha
paborjats samt avslutas, déribland Frihamnen, den nya Hisingsbron, Skeppsbron och
Avenyn (Goteborgsposten, 2013). Projektet "Goteborg 20217 leds av Goteborg & Co



och pédborjades redan ar 2009 da planeringen for jubileet inleddes (Goteborg 2021 1,
2015).

Jubileets tre teman dr “Nira vatten”, ”Bygga broar” och ”Oppna rum” vilka alla baseras
pa den gemensamma viljan och pekar mot den tidigare ndmnda visionen. Kortfattat
handlar det om att goteborgarna onskar komma ndrmre vattnet 1 alla former; havet,
skdrgdrden, hamnen, kanalerna, sjoarna och édlven. Séledes Onskar de dven bygga broar
mellan minniskor, bade bildligt och bokstavligt, for att minska mentala och fysiska
avstand samt symbolisera den inbjudande och 6ppna staden Géteborg. Med 6ppna rum
onskas en Oppen och tillitande stad med kreativa motesplatser, dd Oppna rum ger
utrymme for nya utmaningar och grupper. Goteborg ska ses som den modiga testarenan
och som Oppen for vérlden (Goteborg 2021 2, 2015).

. Goteborg kommun

‘,' Moélndal kommun

Figur 2 Goteborg och Mélndals kommun (egen illustration)

4.4 Blandstaden

Begreppet “blandstad” ar svardefinierat men dr ett uttryck som anvidnds mycket idag
och har en positiv laddning. Ofta utgar blandstaden med innerstaden som modell och
inte séllan relaterar den till smastdder (Bellander G., 2005). Goteborgsstad (2015)
beskriver 1 sin ordbok Goteborg 2035 — Ordbok for stadsutvecklare om blandstaden och
definierar denna som "En [lyckad blandstad gor att alla mdnniskor kinner sig
vilkomna, vill anvinda stadens rum, vill promenera och cykla och kinner sig trygga.”

Tanken dr att en blandstad ska bidra till mer ndrhet mellan verksamheter och ménniskor
och den anses bidra till en mer social och méangfaldig boendemiljo och minska resandet.
I en blandstad skall ménniskan kunna hitta exempelvis affdrer, sociala- och kulturella
motesplatser samt arbetsplatser inom gangavstdnd fran sin bostad. Blandstaden gor att
det blir mer rorelse dygnet runt i omradet vilket skapar en tryggare och sékrare miljo.
Eftersom begreppet dr relativt vagt finns det mdjlighet att tillimpa olika kvaliteter 1
begreppen mer lokalt eftersom olika omraden som definieras som blandstad kanske inte
ligger pd samma avstdnd till centrum och darfor inte har samma forutsdttningar
(Bellander G., 2005).

4.4.1 Segregation

Segregation betyder att man haller isdr individer och grupper genom att mer eller
mindre medvetet prioritera vissa grupper till exempelvis arbete eller bostdder
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(Lénsstyrelsen, 2015). Segregation kan ske pa grundval av socioekonomisk status,
hudfirg, religion eller etnisk tillhorighet och kan bade vara frivillig eller ofrivillig
(Nationalencyklopedin, 2015).

En studie kallad “Fattiga och rika- En rapport om en segregerad stad” (2009) genomford
av professor Roger Andersson och Asa Brimi vid institutet for bostads- och
urbanforskning, IBF, Uppsala universitet, samt Jon Hogdal, IM-gruppen 1 Uppsala,
visar pd att polariseringen Okar i ett starkt segregerat Goteborg. Studien beskriver de
omflyttningsmonster som skapar och fordjupar bostadssegregationen 1 regionen och
inom Goteborgs stad. De underliggande orsakerna till segregation dr socioekonomiska
som prisbildningen pd bostadsmarknaden, bostadsbestdndets sammansittning,
hushallens ekonomiska resurser och mgjlighet att vélja bostadsort. Det d6kade trycket pa
bostadsmarknaden bidrar till att segregerande mekanismer ger utslag, vilket innebér att
ju storre socioekonomiska skillnader som rader mellan omraden 1 ett stadssystem, desto
starkare &r impulserna till segregationsgenererad migration (Géteborg stad 6, 2009).

4.5 Hyresnivaer for lokaler i Goteborg

Hyresnivierna for kontorslokaler, butikslokaler och lagerlokaler 1 Goteborg ligger
generellt ndgot hogre 4n 1 manga andra svenska stidder, bortsett frdn Stockholm. I de
bista lidgena 1 Goteborg ligger hyresnivan for kontorslokaler och butikslokaler pa
ndrmare 2500 kronor respektive upp mot 9000 kronor per kvadratmeter. En viktig faktor
att ha 1 atanke ar att den uthyrbara ytan ska vara vil planerad och effektiv da

hyresgésten rdknar pd kostnad per anstilld och inte per kvadratmeter (Objektvision 2,
2015).

For ndrvarande star mindre @n 3,5 procent kontorslokaler lediga 1 Goteborg, vilket dr en
relativt 14g siffra &ven om det &r ndgot hogre jaimfort med tidigare &r. Detta har dock
inte kunnat pdverka hyresmarknaden for kontorsfastigheter nimnvért eftersom priserna
har kunnat héllas uppe. Hyresnivéerna forutspds vara stabila framat i tiden men den
svenska ekonomins utveckling kommer paverka hyresmarknaden pd ling sikt
(Objektvision 2, 2015).

Det kan vara svart att hitta passande butikslokaler 1 Géteborg, da efterfragan ar stor och
de sédllan kommer ut pa marknaden. Exempel pa ett ldge som anses vara ett av de bésta
ar Sveriges storsta shoppingcenter, Nordstan. Hyresnivderna for butikslokaler 1
Goteborg bedoms ligga stabilt d&ven om fler lediga lokaler frigdrs pa marknaden
(Objektvision 2, 2015).

Uppgifterna dr grundade pa data fran Objektvision, en heltickande och oberoende
marknadsplats som sammanfor foretag som soker respektive erbjuder lediga lokaler och
kommersiella fastigheter i Sverige (Objektvision 1, 2015).

Tabell 3 Hyresnivaer for lokaler i Goteborg (Objektvision 2, 2015)

Kontor Butiker Industri
AA-lage 1600 — 2450 4000 - 9000 -
A-lage 1350 - 2100 2500 - 6000 500 - 900
B-lage 1000 - 1500 1000 - 3500 450 - 700
C-lage 600 - 1200 700 - 1500 350 - 550
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4.5.1 Lage

En lokals viarde bedoms som tidigare ndmnts delvis pé vilket 1dge omrédet dér lokalen
ligger har och hur attraktivt detta dr. Darfor delas lokalernas ldgen in 1 tre olika
kategorier A, B och C déir A-ldget dr det mest attraktiva och efterfrdgade laget varpa
hyresvéirden darmed kan erhalla hogst hyra.

Butiker 1 A-ldgen dr oftast beldgna langs med huvudgator med de bista skyltlagena dér
det finns en hog genomstromning av médnniskor och ett stort kundunderlag. Utover detta
finns goda kommunikationer, mycket kringservice och annat som lokalhyresgésten kan
berikas av.

B-ldagen ligger till skillnad frdn A-ldgen ofta pé tvérgator till huvudgator och har alltsd
mindre genomstromning men ddrmed dven ldgre hyror. Kommunikationen kan vara god
men det dr ofta enklare att ta sig med bil och de ldmpar sig dérfor for en annan typ av
handel én lokaler 1 A-ldgen.

C-lagen riknas de omraden som ligger ldngre ut frdn centrum dir tillgédngligheten till
parkeringsplatser ar viktigt att tinka pa. Lokaler 1 C-ldge dr bést lampade for den typ av
handel dir kunden soker upp butikerna snarare dn spontant besoker (Objektvision 3,
2015).

4.6 Hyresnivaer for hyresritter i Goteborg

Hyresnivaerna 1 Goteborg varierar beroende pd omrdde och exklusivitet. Krokslatt ar ett
relativt dyrt omrdde att bo 1 d& omradet, som tidigare ndmnts, tillhr Goéteborgs
centrum. Utifran en undersdkning av Statistiska centralbyrdn samt en egen
undersokning kan en genomsnittlig hyra for Goteborg samt Krokslétt utldsas enligt
tabellen nedan samt Bilaga 4. Genomsnittlig hyra for hyresratter i Goteborg ar 2014:

Hyra L
1 rum 2rum 3rum 4 rum 5- rum Ovriga Totalt
och kdk och kdk och kdk och kdk och kdk

Goteborg

Hyra, kr 4160 5342 6412 7902 9872 3418 5815
Hyra per kvm, kr/ar 1252 1105 1020 995 968 1181 1083
Bostadsyta kvm 40 58 76 95 122 36 66

Figur 3 Hyror bostadsliigenheter (SCB, 2014)

Via sokmotorn Boplats (2015) for hyresrétter i Goteborg samt websidan Légenhetsbyte
(2015) togs ett medelvirde pa hyran per kvadratmeter och méanad pa nédrmare 20
hyresritter i stadsdelen Krokslatt. Priset per kvadratmeter och manad uppgick till 117 kr
1 snitt. Det som maste hallas 1 dtanke &r att det ar ett medelviarde som framtagits frdn en
blandning av bade nyproducerade och befintliga ldgenheter. Hyran pa tva stycken
nyproducerade lagenheter ligger 1 norra Krokslatt, ndrmare Korsvédgen, och medelvirdet
pa hyra per kvadratmeter och méanad for dessa dr 160 kr. D4 jamfors en ldgenhet pa 1
ROK samt en med 3 ROK, mindre ldgenheter ar ofta dyrare att producera och i detta fall
var skillnaden 40 kr/m” och manad. P& Légenhetsbyte (2015) kan det utlisas att
lagenheter som ligger nirmare Korsvdgen dven har en hogre hyra och hyran for
bostadsldgenheter pa Kroksldtt 154:6 bor darfor ligga lite ldgre dn de nyproducerade
men hogre dn det generella snittet. Enligt Wallenstams berdkningar hade de behovt ta ut
en hyra pa ungefir 160 kr/m” vilket kan stimma verens med omgivande hyresritter
beroende pé byggnadernas produktionskostnad etcetera.
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4.6.1 Statligt stod for att bygga bostider

I slutet av mars 2015 bestdimde regeringen i samarbete med bostadsministern Mehmeth
Kaplan att besluta om en investeringsstimulans for att 6ka byggandet av hyresrétter.
Tanken med stimulansen &r att ge stdd och investera i1 fastighetsforetag som bygger nya
hyresbostdder 1 omrdden med befolkningstillvixt och bostadsbrist. For att f4 detta
bidrag stéller regeringen foljande krav (Regeringen 3, 2015):

* Stimulansen géller for bostdder som dr upp till maximalt 70 kvadratmeter. Extra
stimulans ges for lagenheter upp till 35 kvadratmeter. Detta for att kostnaden for
nodvindiga installationer 1 kok och vatrum blir som dyrast per kvadratmeter for
sma lagenheter.

* For att det inte ska byggas enbart sma ldgenheter maste det d&ven finnas minst en
lagenhet som har fler dn tre rum och kok. Undantag finns dock for exempelvis
enbart studentboenden.

* Stimulansen giller enbart for hyresrétter.

* Hyran maste vara anpassad till de hyresnivder som finns i respektive omrade
samt vara billigare &n en liknande bostad i samma omrade. De riktvirden som
till grund for subventionen dr 1 Goteborgsregionen 1350 kronor per
kvadratmeter.

* Uthyrningen maste ske via en kommunal bostadsformedling eller 1 samarbete
med kommunen.

* Bostaden ska i minst 15 &r anvdndas pa det sitt som grundade det beviljade
bidraget.

* Bostaden ska uppfylla de energianviandningskrav som stélls pa bostaden, det vill
sdga 20 % av det som krav stélls av Boverkets byggregler pd nybyggnationer. |
klimatzon III far exempelvis energianvdndningen uppga till maximalt 64 kWh
per kvadratmeter (Regeringen 3, 2015).

Uppnés kraven for att & bidrag kan foretagen fa foljande summor:

* [ Goteborg- och Malméregionen samt 1 de kommunerna som gransar till
Stockholmsregionen upp till 4200 kr/m”.

e I Stockholmsregionen upp till 5000 kr/m”.

* I 6vriga landet upp till 3000 kr/m* (Regeringen 3, 2015).

4.7 Prisnivaer for bostadsritter i Krokslitt

For att ta reda pa vad bostadsrétter 1 Krokslatt virderas till har en studie av slutpriserna i
omradet gjorts. Studien dr gjord via forsédljningshemsidan Hemnet (2015) f6r redan
befintliga byggnader samt fastighetsforetagens egna hemsidor for nyproduktion. I
Bilaga 4 redovisas kalkylen av bostadsritter salda 2013-2014, nyproducerade
bostadsritter samt vad bostadsritterna har sélts for ar 2015 1 stadsdelen.

Ar 2013-2014 14g slutpriset for ligenheter i nirhet till Fredriksdalsgatan/MoIndalsvigen
pé ungefdr 30 000 kr/m” (Hemnet, 2015). Fér nyproducerade ligenheter i kvarteren
Mathildeberg (Wistbygg, 2015) och Almedals Terrasser (Booli, 2015) som ligger 1
ndrheten eller 1 direkt anslutning till MdIndalsvégen ligger priserna pa narmare 33 000
kr/m?. Allra hogst i pris ligger dock de bostadsritter som hittills har salts under 2015,
dir priserna nar drygt 38 500 kr/m’ (Hemnet, 2015). Ligenheter som siljs av
exempelvis en privatperson gar ofta upp en del i1 pris di det till stor sannolikhet blir
budgivning. Nyproducerade ldgenheter siljs oftast genom forst till kvarn-principen och
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har da ett fast belopp och dérfor blir det en prisskillnad dven om forsdljningen sker
under samma tidsperiod.

4.8 Planbestimmelser

Med planbestdmmelser anger kommunen 1 detaljplan vilka rattigheter som finns for att
anvinda mark och vatten inom ett specifikt omrdde. Planbestimmelserna kan
formuleras pé olika sitt och ska vara tydliga s att det klart framgér vad som inryms i
olika anvéndningsbestimmelser. Bestimmelserna ska gilla for antingen delar av eller
hela planomridet och kan uttryckas som bland annat krav, forbud, begransningar eller
villkor (Boverket 1, 2014).

Bestdmmelser som formuleras som krav kan handla om ett antal estetiska och tekniska
bestimmelser om utformning och utforande kopplade till anvandningsbestammelser och
uttrycks ofta i pdbjudande form. Bestdmmelser som formuleras som begriansning
behandlar allmidnna anordningar pd enskild mark dédr eventuell inskriankning for
fastighetsdgaren kan forekomma. Begriansningar for fastighetsdgaren att anvénda
marken kan exempelvis vara att marken ska vara tillginglig for ledningar eller allmén
gang- och cykeltrafik. Detta medfor dock inte automatiskt att kommunen utan servitut
eller andra rittighetsupplételser kan ta marken 1 ansprak.

Bestammelser som formuleras som forbud handlar framfor allt om skyddsbestammelser
diar en mark inte far forses med byggnader alternativt att en byggnad inte féar rivas
(Boverket 2, 2014).

Genom bestdmmelser som formuleras som villkor vill man garantera en avsedd helhet
och att inga dubbelanvindningar” av mark wuppstidr. Detta gors genom att
bestimmelserna kompletteras med sérskilda villkor kopplade till bygglov eller
startbesked. Ett sadant villkor kan vara att bygglov inte far ges forrdn en teknisk
anlidggning har uppforts eller en viss byggnad rivits. Villkoren fir dock inte gélla
atgidrder som kommunen ska verkstilla (Boverket 3, 2002).

4.8.1 Lista over beteckningssystem

Planbestdmmelser ska ha lagstdd, det vill sdga en planbestimmelse som saknar lagstod 1
plan- och bygglagen fir inte anvindas. Boverket listar beteckningar med respektive
lagstod som rekommendationer vid planbestimmelser 1 detaljplaner. Listan utgar fran
Boverkets allmidnna rad om planbestimmelser BFS 2014:5 DPB1 (Boverket 4, 2014).

For anvindning av kvartersmark delas bebyggelsen in 1 kategorier som betecknas med
en fristdende versal pad plankartan. Med kvartersmark avses all mark inom ett
planomréde som inte ska utgora allmin plats eller vattenomrade, vilket exempelvis kan
vara bostdder (B), detaljhandel (H) eller industri (J). Utover detta finns dven
beteckningarna centrum (C), kontor (K) och parkering (P) som genom
egenskapsbestimmelser for kvartersmark preciserar och avgridnsar kommunen hur
bebyggelsen inom anvédndningsomréadet ska placeras och utformas. I de fall omrddet
som planeras dr lampligt for flera &ndamal utifrdn sdsom omgivningsstdrningar eller
samhdllsstruktur kan en kombination av flera anvdndningar anges. Exempel pa detta
kan vara BH;, bostad med handel i bottenvaning (Boverket 5, 2015).

4.9 Ny bullerforordning

Ny bullerfoérordning géller fran och med 1 juni ar 2015 enligt ett pressmeddelande fran
regeringen den 12 april. De nya reglerna ska gora det lédttare att bygga mindre
lagenheter for unga och studerande. P4 méanga orter 1 Sverige radder svir bostadsbrist
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vilket leder till att manniskor tackar nej till jobb och studenter hoppar av sin utbildning
pa grund av att det dels dr svart att i tag pa en bostad samt att det dr svart att g runt
varje manad d& hyrorna dr hoga, framforallt 1 Stockholmsregionen (Regeringen 1,
2015).

Forordningen ska mgjliggora byggandet av mindre ldgenheter och samtidigt ge ett bra
skydd for miljon och for ménniskors hélsa. Jimfort med idag ska regelverket vara
enklare, tydligare och mer forutsdgbart. For ldgenheter upp till 35 kvadratmeter kravs
numera att ljudnivin vid den exponerade fasaden inte uppgar till mer dn 60 dBA till
skillnad péd det tidigare riktvdrdet pad 55 dBA. Det ska heller inte behdvas nagon
ljudddmpande sida. For bostdder dver 35 kvadratmeter far buller fran sparvégar inte
uppgd till mer d4n 55 dBA samt maximalt 70 dBA for en uteplats som anordnas i
anslutning till byggnaden (Regeringen 2, 2015).

4.10 Kalkylunderlag

For att kunna berdkna kostnaderna for rivning och nyproduktion for de bada forslagen
har en konversation med Wallenstam dgt rum, dédr bland annat minsta avkastningskrav
diskuterats. Utdver detta har dven en jamforelse med de nérliggande flerbostadshusen
och deras kvadratmeterpris vid fOrsédljning gjorts. For att berdkna den totala
avkastningen for de tva forslagen behover rivningskostnad, produktionskostnad, antal
lagenheter samt fordelning mellan bostadsritter och hyresritter och slutgiltig
boendekostnad ses over.

4.10.1 Rivningskostnad

Med rivningskostnad menas samtliga kostnader som tillkommer pd grund av rivning av
en byggnad. Om en byggnad rivs och en ny byggnad uppfors pa samma fastighet ingér
vanligtvis rivningskostnaderna i1 den nya investeringen (Bricke Kommun, 2012).
Kostnader som evakuering av foretag eller boende och dd dven forseelse med tillfallig
lokal eller bostad for de berdrda, kan vara en sddan kostnad. I rivningskostnaden ingar
aven sanering av mark. Industrier eller andra verksamheter som kan ha fororenat ett
omrade ar sjdlva ansvariga for att platsen undersoks och atgérdas vid behov. Om en
fororening upptiacks dr fastighetsigaren skyldig enligt lag att underritta
tillsynsmyndigheten om detta (Lansstyrelsen, 2015).

4.10.2 Produktionskostnad

Med produktionskostnader menas samtliga kostnader som belastar ett bostadsprojekt
frdn 1dé till fardig ldgenhet. Denna kostnad kan delas upp 1 byggkostnad,
byggherrekostnad och mervirdesskatt. Byggkostnaden bestdr av samtliga kostnader
exklusive moms som en generalentreprendr har for att uppféra en fardig byggnad,
medan byggherrekostnaden utgér den del av produktionskostnaden som inte é&r
byggkostnad eller moms (Goteborg 3, 2009). Mervardesskatt dr detsamma som moms,
alltsa en forbrukningsskatt, och regleras 1 mervirdesskattelagen (Expowera, 2014).
Fastighetsbegreppet 1 mervirdesskattelagen har samma definition som 1 Jordabalken,
men utan krav pa att byggnader och byggnadstillbehor ska ha samma dgare som marken
(Skatteverket, 2015).
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4.10.3 Boendekostnad

Vid bestaimmelse av hyresnivd f{or en ldgenhet vidgs flera parametrar in,
fastighetsdgarens rénta och amortering pa kostnaden for att uppféra bostadshuset samt
kostnader for drift och underhdll av fastigheten &r nigra av dem. Drift- och
underhallskostnader &ar fastighetsdgarens kostnader for att vidhalla fastigheten 1
ursprungligt skick samt att bistd med tjénster s& som uppvirmning, VA-forbrukning
inklusive varmvatten, underhéll, administration, avfall samt 6vriga kostnader.
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5 Omréadesanalys Krokslitt

Idag byggs det fler och fler bostider 1 omradet och utifran de

bostdder som byggs i ndromridet kring Wallenstams fastighet ‘
154:6, som undersoks 1 detta examensarbete, ar det viktigt att se W
till vad omgivande fastighetségare har for planer.

5.1 Stadsdelen Krokslatt

Molindalsvéigen har idag stor betydelse for den som snabbt och enkelt vill ta sig fran
Molindals centrum till Goteborgs centrum. Mellan kommunerna gér sparvagnarna
nummer 4 och 2 med tita avgéngar. Det finns dven en utvecklad gédng- och cykelbana
och lite bredare bilvdg med till storst del fyra filer. Sedan vigen asfalterades och
breddades passerar idag ungefdr 12 000 fordon pé vidgen varje dag (Samradshandling,
2013). Idag finns flera bilhandlare, mobelaffarer och stora matvaruaffarer, omrddet har
ocksa utvecklats med flera nya kontorsbyggnader och flera av de gamla industrierna har
omvandlats till kontorslokaler. Stadsdelen Krokslatt har darfor ett ansenligt utgdngslége
som gor det latt for de boende att ta sig till de bada stadscentrumen genom flertalet sétt
att ta sig dit pa. I Kroksliatt finns idag ménga bostider men omréadet kring
Molndalsvéigen bestar till stor del av handel, kontor och industri. Idag bor det ndrmare
60 000 ménniskor 1 Géteborgs centrum varav 12 000 1 Krokslitt och fram till ar 2016
berdknas befolkningen 1 Krokslétt att 6ka med 4,9 procent. Det finns 12 stycken
forskolor men ingen ldg- och mellanstadieskola d& Burdsskolan lades ner under hosten
2012. Diremot finns det tre stycken skolor for arskurserna 6-9 med sammanlagt cirka
750 elever (Samradshandling, 2013).

5.2 Vision Molndalsins dalging

Goteborg och Mdlndal har gemensamma maél for hur marken, vatten och gronstruktur
ska anvidndas 1 Molndalsans dalgéng. Mareld Landskapsarkitekter har pa uppdrag av
Goteborgs- och Mdlndals kommun tagit fram ett forslag pd hur gronstrukturen i
MoIndalsans dalgéng kan utformas. Forslaget riktas frimst mot omradet vid Molndalsan
men tanken &r att gronstrukturen ska binda samman dalgangen med grona promenader
och parkstrdk (Mareld 2, 2015). Malséttningen &r att planen delvis ska kunna
genomforas inom en tio-tolvarsperiod. Dalgangen dr smal och flack och idag finns det
fi grona ytor dir trots att den ligger mittemellan de tvd naturomrédena Safjéllet och
Delsjoomradet. Med forslaget pa gronstrukturen dr tanken att forsoka binda ihop de
bada omradena (Mareld 3, 2015).

Konceptet handlar om att sammankoppla naturomrédden i 0st och vdst samt gora det
smidigare att ta sig mellan Mdlndal och Goéteborg. Detta visar Mareld genom att skapa
tvarkopplingar, s& som visuella- och ekologiska kopplingar samt visa utvecklingen av
cykel- och gangvigar. Nya cykel- och gangvigsforbindelser ska gora transporten till
och 6ver an samt mellan stiderna enklare for ménniskor att kunna rora sig smidigare 1
omradet. Molndalsan ér idag relativt gdbmd 1 staden och det finns endast fa stillen dér
allménheten erbjuds att beskdda ans naturliv och strandkanter, dérfor ska de visuella
kopplingarna goéra orienteringen 1 omrddet ldttare samt skapa till en trevligare
vistelsemilj6. Biologisk mangfald handlar om djur, vixter och hela ekosystem vilka ofta
gynnas av att det finns kopplingar mellan storre naturomraden och darfor ar tanken att
det genom ekologiska kopplingar skapas exempelvis spridningskorridorer for djur och
insekter (Mareld 4, 2015).
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Det finns spiannande historia om Mdlndalsans dalgang och darfor vill kommunerna gora
promenadstraket historiefyllt och trevligt att promenera i. Mareld har tagit fram idéer pa
hur exempelvis turister kan lockas dit. Tanken med gronstrukturen dr, som tidigare
ndmnt, dven att gora ett mer sammanhingande promenadstrak ldngst hela Mdlndalsan.
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Marelds forslag innehaller informationsskyltar lingst med &n och runt omkring
tvarkopplingar som kan innehélla beridttelser om platsens kulturminne och historia,
skyltar som visar hur ldngt det &r till olika platser samt &t vilket hall de ligger. Ett
ytterligare forslag Mareld har ar att markera ut QR-koder pa olika stillen dér folk kan fa

information om omrddet, se en karta samt fi uppdateringar om saker som hinder 1
nérheten (Mareld 5, 2015).

5.3 Pagiende och planerade projekt i Kroksléitts niromrade
Molndalsans dalging ar under stor utveckling och flera forfrigningar har inkommit till
Stadsbyggnadskontoret frn fastighetsdgarna. En del projekt ar redan pabdrjade medan
andra dr under utredning. Nedan visas nagra pigéende/planerade projekt som star i1
relevant relation till fastigheten Kroksldtt 154:6. Kommunen har sjidlva planer for
omradet som ligger i linje med fastighetségarnas.
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Figur 5 Karta over pigiende och planerade projekt (Egen illustration utifrin Google Maps, 2015)
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5.3.1 Bostider, kontor och handel

Nedan beskrivs pagaende och planerade projekt som inrymmer bostader och/eller
kontor och handel.

Tédndstickan (A)

Dér den gamla tindsticksfabriken tidigare lag 1 Krokslédtt byggs det nu en blandad
stadsbebyggelse bestdende av kontor, affiarer och bostdder. Skanska, som é&r
byggentreprendren och dgaren till fastigheten, vill med denna variant av blandade
verksamheter bidra till en modern och tit blandstad. I affdrslokalerna finns planer pa
verksamheter s& som kaféer och restauranger som ska vara 6ppna alla dagar 1 veckan,
det planeras dven att bland annat starta en bilpool 1 garaget, en cykelpool med verkstad
samt ett gemensamt kylrum for de som vill bestidlla mat pa nitet s& maten kan férvaras i
kylrummet ifall personen inte ir hemma. I kontorsbyggnaden, dir bland annat AF har
etablerat sig, jobbar det idag cirka 1000 manniskor och bostadshusen bestar av 200
kvadratsmarta hem med en lummig innergérd (Skanska Bostad, 2015).

Falkenbergsgatan (C)

Mellan Mélndalsvagen och Ebbe Lieberathsgatan, fastigheterna Krokslatt 33:1, 33:4-5,
finns det nu planer pa nybyggnation av bostider och kontorsverksamhet med byggstart i
tredje kvartalet ar 2014. Samtliga omkringliggande gator kommer att byggas om, delvis
for att fa in mer stadsliv och for barns fysiska milj6. Parkering for badde boende, kontor
samt handel planeras ligga under kvarteret i parkeringsgarage och kommer att
samnyttjas. Planstrukturen planeras bestd av en byggnad avsedd for kontor och
verksamheter lingst med Modlndalsvigen for att skapa en s& bullerfri miljo for de
boende som mgjligt samt tvd bostadskomplex med bostadsgardar och mojlighet till
verksamheter 1 markplan. Kvarteret kommer totalt bidra med cirka 250 nya bostider, 18
000 kvadratmeter kontor samt 2500 kvadratmeter handel (Samradshandling, 2013).

5.3.2 Bostiader och kontor
Nedan beskrivs paborjade projekt som inrymmer bostdder och kontor.

Almedals fabriker (D)

Det arbetas for tillfdllet fram en samradshandling for omrddet Almedals fabriker och
detaljplanen befinner sig dirmed 1 ett startskede. Samrddet berdknas ske 1 tredje
kvartalet ar 2015. Tanken &r att omradet ska utvecklas till blandad stadsbebyggelse men
den befintliga industribebyggelsen ska bevaras. Omradet ska kompletteras med cirka
250 bostdder och 28 000 kvadratmeter kontor. Det foreslas att ett parkeringshus med
kontor ovanfor ska byggas lings jadrnviagen och E6:an for att skapa en barridr samt att
lagga bostédder 1 den sddra delen av omradet (Partnersok, 2015).

Korsvigen (E)

Det planeras att i samband med det underjordiska pendel- och regiontigtrafiksystemet,
sd kallat Vistldnken, dven komplettera omraddet med bostdder upp mot Carlanderska
samt nya kontor vid Liseberg. Inget dr dnnu faststéllt men planer pé att utnyttja ytan sa
gott det gdr genom titare bebyggelse finns.'

: Fastighetskontoret Goteborgs Stad, studiebesdk den 20 april 2015
19



5.3.3 Bostiader och handel
Nedan beskrivs paborjade projekt som inrymmer bostdder och handel.

Almedals Terrasser (B)

Just nu byggs Almedals terrasser vid Molndalsvigen-Milpalegatan, det dr bostdder som
byggs 1 tva etapper med sammanlagt 145 stycken bostider, alltifran 1 ROK pa 39
kvadratmeter till 4 ROK péd 115 kvadratmeter. I forsédljningsannonsen utldses; “Husets
lage ar perfekt for en yngre malgrupp och smédfamiljer. Néra staden, universiteten och
innerstadens puls. Men dnda pé ett visst avstdnd, som kan ge ett skont, vilbehovligt
andrum. Déarfor innehaller byggnaden mest mindre ldgenheter. Av de sammanlagt 71
lagenheterna i etapp 1 dr 58 av dem yteffektiva ettor och tviaor” (Sverigehuset, 2015).

Kroksldtt 34:4 och 34:11 (F)
P& fastigheten Kroksldtt 34:4, 34:11 som ligger mellan Ebbe Lieberathsgatan och

Molndalsvégen planeras 200 bostdder med verksamheter 1 markplan (Goteborgs stad 4,
2014).

Mathildeberg (G)

P& grinsen mellan Goteborg och Molndal ligger bostadskvarteret Mathildeberg.
Projektet fardigstilldes 1 slutet av mars ar 2014 och bidrog till 146 nya
bostadsrittsldgenheter, en butikslokal samt 175 parkeringsplatser (Jarngrinden, 2015).

5.3.4 Ovrigt

Nedan beskrivs pdborjade projekt som inrymmer utdver bostdder, kontor och handel,
aven bland annat skola, idrottshall, hotell eller parkeringshus.

Nytt parkeringshus och utbyggnad/ nybyggnation (H)

ICA Fastigheter planerar att péd fastigheten Kallebick 2:3 riva en befintlig byggnad och
bygga en ny med 7 vaningar samt bygga pa ett parkeringshus. Pa fastigheten ligger idag
bland annat ICA Maxi Stormarknad (ICA Maxi, 2012).

Internationella Engelska Skolan (I)

Planerna pa att bygga ut grundskolan Internationella Engelska Skolan &dr under
granskning pa Stadsbyggnadskontoret, Bergstrom (2015). Det finns tva stycken
Internationella Engelska Skolor 1 ndromrédet, en 1 Krokslétt med arskurserna 3-6 samt
en i Johanneberg, drskurs 7-9 (Engelska skolan, 2015).

Kroksldtt 29:1 (J)
Fastighetskontoret utreder just nu enligt Bergstrom (2015) mojligheterna till att bygga
en forskola pa den statligt 4gda fastigheten Krokslatt 29:1.

Nya Kroksliitt (K)

Lennart Larsson (2015), Vd pa fastighetsforetaget Husvarden, har manga planer for
foretagets marker 1 sodra Krokslétt. Till skillnad fran tidigare nimnda projekt sé ligger
detta omrdde 1 MoIndal och dérav ser fastighetsbeteckningarna nadgot annorlunda ut &n i
Goteborg. Omradet innefattar bland annat fastigheterna K18, K20 och K21 samt
fastigheten B21. Foretaget har planer for alla fyra fastigheter och vill nd malet med en
variant av en sd kallad blandstad.

Enligt Larsson (2015) finns pé fastigheten K18 visionen av att bygga bostdder, skola
samt en idrottshall. Idrottshallen ska kunna anvindas framforallt av den skola som
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foretaget planerar att bygga men den dr ocksé ténkt att kunna anvidndas av foretagen i1
kontorshuset samt andra ndrliggande skolor. Fastigheten K20 ligger 1 den sydligaste
delen av Husvirdens markomrade och hir finns planer och skisser pa att bygga ett nytt
parkeringshus samt ett hotell. Skisserna pa parkeringshuset visar hur byggnaden
planeras att se ut och den ar speciellt utformad med en fasad i glasrutor som kan
efterlikna fjdllen pa en fisk. Intressenter for hotellverksamheten finns och férmodligen
blir det ett lagprishotell.

Pé fastigheten K21 byggs det just nu en storre kontorsbyggnad. Bakom K21 ligger B21
dir det finns pdgaende planer pa att bygga ett bostadsomrade, dér bostadshusen kommer
att besta av sex stycken punkthus samt ett lamellhus med verksamheter 1 markplan. Det
ar totalt 200 bostidder som ska byggas och Husvirden har genom delegationen
for héllbara stidder fatt stod for att fokusera pd bland annat energismarta system, vatten
& gronska (Kroksléttsfabriker, 2015).

Kallebdick 2:4 (L)

I och med de nybyggnationer som pdgar och de planer som finns for framtiden omkring
Molndalsvéigen ser dven mojligheten for en framtida ombyggnation/ nybyggnation for
fastigheten Kalleback 2:4 positiv ut. Inger Bergstrom (2015) pa Stadsbyggnadskontoret
tror att d&ven denna fastighetsdgare kommer skicka in en planansékan inom en narmare
framtid d& omrédet forvandlas fran industri till blandstad, idag ligger Bilias verksamhet
pa fastigheten.

Norra Krokslittsgatan (M)

Familjebostider bygger 30 nya hyresritter pd Norra Krokslittsgatan/ Ovre Burasliden
med ambitionen att nybyggnationen ska komplettera sin omgivning i bdde fiarg och
form samt bemota efterfragan pé centrala hyresratter. Byggstart skedde i mars 2014 och
planeras att bli fardigstallt till sommaren 2015. Parkering f6r funktionshindrade kommer
att finnas utanfor entrén men 6vriga kommer fa parkera vid néirliggande parkeringshus
vid Lisebergs sodra entré (Familjebostdder, 2015).

5.4 Infrastruktur

Planerna pé en fordndring i infrastrukturen kommer ocksa att paverka hur léttillgdngligt
omradet kommer att vara i framtiden. I detta avsnitt behandlas tvd viktiga pagaende
planer av fordndring utav cykel- och gdngvéigar samt nya jarnviagsspar som kan komma
att ha storre inflytande pa Krokslatt.

5.4.1 Vastlanken

Vistlanken ska gora det enklare att pendla genom en tunnel som gér under centrala
Goteborg. Detta for att forhindra den flaskhals som bildas vid Goteborgs centralstation
idag och pa sa sitt kunna oka antalet tdg per timme. Just nu pagar en insamling till
Trafikverket av yttranden frdn bland annat Goteborgs stad och Lénsstyrelsen som bett
om forldngd granskningstid men sd linge planerna gir som de ska dr den berdknade
tiden for byggstart ar 2017/2018. Projektet dr berdknat att sta klart for trafik ar 2026.
Vistlanken kommer att innebéra tre stycken nya underjordiska tégstationer, en 1 Haga,
en vid Goteborgs central samt en vid Korsvagen.
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Figur 6 Vistliinken med stationer (Goteborg Stad 7, 2015)

Stationen vid Korsvédgen dr den som ar mest intressant for detta projekt, som planen ser
ut just nu kommer det att finnas tre stycken uppgangar fran stationen. Den ena
uppgangen kommer vara mitt pa Korsvdgen, en annan kommer gi upp 1 vést vid
Renstromsparken/ Nackrosdammen och den tredje pa Ostra sidan om evenemangsstraket
intill Korsvigen. Fran uppgangen mitt pd Korsvdgen kommer det vara létt for pendlare
att ta sig vidare till andra destinationer sa som Kroksldtt. Trafikverket rdknar med att
redan nir projektet fardigstélls &r 2026 kommer ungefar 60 000 resendrer om dagen att
anvinda sig av pendelsystemet, varav 20 000 kommer att utnyttja stationen vid
Korsvédgen (Trafikverket, 2015). Utav de ritningar som finns idag kan det utldsas att
Vistlanken inte kommer att ga direkt under fastigheten i1 Krokslétt och borde dérfor inte
vara ett stort problem for framtida ombyggnation.

5.4.2 Sammankoppling av Krokslitt och Kallebick

I dagsldget finns det planer pd att binda samman Kallebédck, som ligger pd den Ostra
sidan av E6, med Krokslatt. Kallebacksmotet ska i framtiden byggas om och 1 och med
detta vill kommunen se over vilka mdjligheter som finns att bygga vid Sankt
Sigfridsgatan som ligger mellan stadsdelarna. Det pagar d4ven en utredning om en géng/-
cykelbro norr om ICA Maxi for att gora en enklare forbindelse mellan Mdlndals
dalgidng och naturomrddet vid Delsjon. En ny gata mellan Kallebidck och Lackarebéick
planeras for att koppla Kallebdack dven med Modlndals innerstad (Samradshandling 1,
2013).
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6 Fastigheten 154:6

Fastigheten som utreds 1 examensarbetet har fastighetsbeteckningen
Kroksldtt 154:6 och gransar till Ebbe Lieberathsgatan 6,
Fredriksdalsgatan 2, Mdlndalsvdgen 77-79 och Nordgardsgatan 1-
3. Fastighetsytan bestar av 10 969 kvadratmeter och innefattar for
nidrvarande kommersiell verksamhet (Wallenstam, 2015). Pé
fastigheten star tvd byggnader, “Mdlndalsvigen 777 och \ -
”MolIndalsvigen 79”. —

6.1 Molndalsvigen 77

Molindalsvigen 77 dr en modern byggnad som frdn borjan byggts for att vara
funktionella kontor. Byggnaden bestar av fem plan som tillsammans utgor 5 233
kvadratmeter och anvinds till butik av Fliigger AB och Cykelspecialisten AB, kontor av
Coopervision Nordic AB, utbildning av Hermods, vard av Backa Likarhus AB samt
kategorin 6vrigt av Oderland Webbhotel AB. Just nu dr utrymmen for &ndamalen vard
och kontor, sammantaget 1131 kvadratmeter vakanser, alltsé ej uthyrd yta (Wallenstam
A, 2015).

6.2 Molndalsvigen 79

MoIndalsvigen 79 bestdr av 2 plan som tillsammans utgér 5045 kvadratmeter och
anvénds for ndrvarande till butik av Fliigger AB och Hans Robert Axelsson AB, kontor
av GACSS, industri av Rexel Sverige AB samt lager for AN3 & Inredningsmattor AB
och Formo, Valter Andersson AB. Utrymmen for andamaélen lager, kontor och industri,
sammantaget 1999 kvadratmeter star som vakanser. Byggnaden star delvis i en sluttning
varpd byggnaden dr av souterrdng-typ ut mot Fredriksdalsgatan.

Figur 7 Detaljplan Mélndalsvigen 77 Figur 8 Detaljplan MélIndalsviigen 79
(Egen illustration) (Egen illustration)

6.3 Avstind fran fastigheten

Nedan listas avstand fran Krokslétt 154:6 till de bekvamligheter som finns 1 omradet
samt viktiga centrala riktpunkter som Landvetter flygplats, Centralstationen och
Korsvégen.

23



Tabell 4 Avstand frin fastigheten (Sverigehus, 2015).

Lisebergs sodra entré 0,6 km 3 min med cykel
ICA Maxi Stormarknad 0,7 km 3 min med cykel
Mossens idrottsplats 1,4 km 7 min med cykel
Korsvigen 1,5 km 6 min med cykel
Chalmers 1,5 km 9 min med cykel
Humanisten 1,6 km 10 min med cykel
Scandinavium 2,0 km 8 min med cykel
Gotaplatsen 2,0 km 10 min med cykel
Ullevi 2,8 km 12 min med cykel
Handelshogskolan ca 3 km 15 min med cykel
Centralstationen ca 3,5 km 16 min med sparvagn
Landvetter flygplats 22 km 15 min med bil
Sparvagnshéllplats 70 m

Riksvég 40 700 m

E20/E6 350 m

6.3.1 C-lige

I nuldget ligger fastighet 154:6 1 ett C-ldge av de anledningarna att Krokslatt ligger en
bit utanfor centrala Géteborg varpa besdken antas vara planerade istillet for spontana.
Det som ddremot dr fordelaktigt for Krokslétt dr att ICA Maxi dr beldgen dér vilket
genererar floden in fran motorvdg E6, Korsvigen, Molndalsvigen samt uppifran
Johanneberg. Det finns forhoppningar om att 1 takt med att Krokslétt utvecklas och det
arbetas hart for att stadsdelen ska bli en blandstad ska detta medfora att 14get dndras fran
kategori C till atminstone B, men med forhoppningar om A. Skapas det ett nytt
”centrum” mellan Goteborg centrum och Mdlndal centrum kan omridet upplevas som
tillrackligt centralt for att de boende och besdkande ska betrakta omradet som ett lige
A.

6.4 Anvindningsbestimmelse

Gillande fastighet Krokslidtt 154:6 har den tillkommande bebyggelsen 1 huvudsak
anvindningsbestimmelse B, vilket tillater bostdder kombinerat med verksamheter 1
markplan. Huvudanvéndningen for Krokslitt 154:6 idag ar C, alltsa tillats byggnaden
innehdlla verksamheter som exempelvis service, hotell eller kulturverksamheter dé det
ar verksamheter som bor ligga centralt och vara ldtta att nd for manga ménniskor.
Utéver C, medger dven byggritten bostdder i byggnaden forutom 1 botten- och
markplan, B, dér istéllet centrumverksamheter C tilldts. For att bostidder ska medges ska
krav och riktvdrden for bostdder inom den angivna anvdndningen uppfyllas géllande
ljudnivdn och bullernorm f6r inom- och utomhusnivén. For att tillvarata befintlig
karaktdr av blandade verksamheter och for att fi ett varierat innehdll inom fastigheten
tillats &ven anvdndningen J;, icke stérande industriverksamhet, K;H;, kontor och handel
1 samverkan samt P, parkeringsgarage i ett plan under mark (Goteborg Stad 5, 2013).

6.5 Wallenstams visioner

Wallenstam har 1 sin forstudie fran 2013 arbetat fram tva forslag pd hur fastigheten ska
utvecklas och anvindas. Visionen ér att skapa ett tydligt landmérke 1 dalgangen dér en
naturlig lokal mdtesplats blir tillgénglig 1 ett modernt bostadskvarter, 1 en stadsdel med
historia. Forstudien &ar ett samarbete mellan Wallenstam, NEWSEC, Alecta och
Liljewall arkitekter.
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I de bada forslagen ingdr dven en involvering av fastigheterna 20:5 och 20:6, vilket
ligger utanfOr detta examensarbetes ramar.

6.5.1 Forslag A-2013

I forslag A skapas ett nytt sammanbindande strdk mellan norra och sddra delar av
tomten 1 form av en trivsamt gestaltad gangfartsgata med verksamhetslokaler pa bada
sidor. Dubbelriktad trafik med lag hastighet kommer att kunna koéras pa Nordgardsgatan
da denna Oppnas upp. Annan dubbelriktad trafik med 1ag hastighet kommer att kunna
koras strax norr om den nya byggnadsvolymen som anldggs vid Mektagonen, dir en ny
gata foreslas. Tvargatorna kommer dér det d&r mgjligt att forses med kantstensparkering.
Det byggnadskomplement som tillkommer invid Mektagonen foreslds innehélla en
blandning av parkering, verksamhetsyta, handel och kontor, hotell, bostider samt ny
entré in till byggnaden.
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Figur 9 Situationsplan forslag A (Liljewall Arkitekter, 2013)

Vister om straket byggs tvd nya bostadskvarter pd delvis upphdjda grona gardar, u-
formade huskroppar mot Oster samt en nagot bredare hustyp mot Ebbe Lieberathsgatan
foreslas. Parkering kommer att ske i souterrdng under de biada bostadsgardarna bakom
verksamhetslokalerna med infarter fran Nordgardsgatan. I korsningen Mdlndalsviagen/
Fredriksdalsgatan foreslas en hogre byggnad pa cirka 16-20 vaningar diar byggnaden ska
innehélla verksamhetslokaler och/ eller bostdder. For slutlig placering och riktning av
byggnadens gavel mot gatukorsningen ar utgangspunkten den blivande rondellen.

P& Molndalsvigen 77 kommer en létt pdbyggnad om hogst 2 véningar uppforas samt en

lag glasad tillbyggnad mot Stréket adderas for att bryta ner skalan och gora byggnaden
mer tillgdnglig. Mdlndalsvagen 79 kommer att rivas.
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I forslag A tillgangliggér en nybyggnation cirka 26 000 kvadratmeter for totalt cirka
260 lagenheter samt ungefér 212 parkeringsplatser 1 garage. Cirka 35 150 kvadratmeter
kommer att utgoras av verksamhetsyta, jamfort med nuvarande befintlig yta pa cirka 12
150 kvadratmeter. Bruttoarean (BTA) for nybyggnation kommer att uppga till
uppskattningsvis 61 150 kvadratmeter, medridknat BTA for befintligt etablering blir det
sammantaget cirka 73 300 kvadratmeter.

Figur 11 Flygvy fran vister forslag A (Liljewall Arkitekter, 2013)

6.5.2 Forslag B- 2013

Forslag B édr en vidareutveckling av forslag A men ddr Ebbe Lieberathsgatans
anslutning till Fredriksdalsgatan &ndras. Detta innebér att en bit kommunal mark tas 1
ansprak for att pa sd vis kunna uppna meritviarden sa som att ytterligare nybyggnation
mojliggors, vilket bidrar till en luftigare bostadsgard samt mer plats for gronska. Andra
viarden som att Ebbe Lieberathsgatan far ett vdlbehovligt fondmotiv mot norr samt att
nybyggnationen kan f6lja Fredriksdalsgatans strickning och dérmed bidra till att sluta
kvartersformen mot norr, tillgodogdrs i forslag B. Aven en forstirkning av
Fredriksdalsgatans gaturum till att bli mer stadsmdissigt, tillgodogors. I och med detta
blir det dven en tydligare och darmed sékrare infart till omradet och den alternativa
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kompletteringsbyggnaden 1 anslutning till delar av Mdlndalsvdagen 79 med flera kan
bevaras (Wallenstam A, 2013).
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Figur 12 Situationsplan forslag B (Liljewall Arkitekter, 2013)

Planerade nybyggda bostdder kommer utgora en yta pa cirka 41 400 kvadratmeter dér
ungefdar 414 ldgenheter tar plats, med tillhorande 212 parkeringsplatser 1 garage.
Verksamhetsytan kommer att till skillnad fran forslag A bestd av endast 20 350
kvadratmeter. BTA f6r nybyggnationen kommer att utgora cirka 61 750 kvadratmeter
och tillsammans med nuvarande bebyggelse uppgéd till 73 900 kvadratmeter
(Wallenstam A, 2013).

Figur 13 Flygvy fran nordvist forslag B (Liljewall Arkitekter, 2013)
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Figur 14 Flygvy fran vister forslag B (Liljewall Arkitekter, 2013)

6.5.3 Forslag C-2015

Wallenstam har under bdrjan av 2015 kommit fram till ytterligare ett forslag for
fastigheten 154:6 1 samarbete med GAJD arkitekter, dir fastighet 20:5 och 20:6 inte &r
inrdknade i projekteringen. Detta forslag liknar forslag A pa nagra punkter, men frimsta
andringen dr att byggnaden innehallande verksamheter vid korsningen Molndalsvigen/
Fredriksdalsgatan inte kommer att vara 16-20 vaningar, utan istdllet foreslds 8-12
vaningar. Enligt Inger Bergstrom, arkitekt/projektledare pa Stadsbyggnadskontoret,
beror detta pa att karaktidren i omradet ska vara en forlaingning av centrumbebyggelsen
varpa en byggnad pa 16-20 vaningar skulle stora detta. Ytterligare en anledning som
ndmns ar att det blir svart att bygga andra bostidder norr om héghuset, da dem 1 sa fall
kommer hamna i skymundan och solljus utebli pd grund av skuggning fran den hoga
byggnaden (Wallenstam B, 2015).

B vy verksamhet
B \ya bostader

[ Glasade balkonger/
trapphus som
bullerskydd

I stadsrum

Fastighetsgrans

Grans bebyggelse

------ Gangstrak

Figur 15 Detaljplan forslag C (GAJD Arkitekter, 2015)
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Det typiska u-formade bostadskomplexet fran forslag A har fatt nytt utseende i forslag
C och bestér av fyra komponenter sammanldnkade med glasade balkonger och trapphus
som bullerskydd. Géangstraket bevaras samt dven mdjligheten till parkering i garage, pa
plan 0 och -1, dar sammanlagt 277 parkeringsplatser upplats (Wallenstam B, 2015).

Exakta forslag pa antal bostdder och uppdelning mellan hyresrétter och bostadsritter ar
annu inte genomforda, men en volymstudie har sammanstéllts.

Figur 16 Volymstudie forslag C (GAJD Arkitekter, 2015)
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7 Resultat

I detta kapitel redovisas de resultat som framkommit genom bakgrundsstudien.
Surveyundersokningens resultat ligger till grund for utvecklingsforslagen som
presenteras 1 avsnitt 7.2. I detta kapitel redovisas dven de siffror och fakta som ligger till
grund for investeringskalkylerna f6r de bade forslagen.

7.1 Surveyundersokning

Utifran de resultat som framkommit i surveyundersokningen har en sammanstéllning av
informationen gjorts, denna presenteras i Bilaga 1 a+ b. Undersokningen gick ut pé att
ta reda pd vilken typ av verksamhet som boende i alltifran wvilla till studentbostad
viarderar hogst att ha 1 ndromradet till bostad. Majoriteten, cirka 50 %, av de som
medverkade 1 enkéten var mellan 19-25 ar gamla och 33 % av alla som svarat har barn,
varav 20 stycken har barn under 16 ar. 93 % bor i antingen bostadsrétt, hyresritt, villa
eller studentbostad och majoriteten var ngjda med sin boendesituation idag. Det som é&r
mest relevant att analysera i detta examensarbete dr de som bor 1 flerbostadshus da det
ar den boendeform som utvérderas.

Enligt svaren 1 enkédten ér servicebutik det som vérdesétts hogst. I en uppfoljande fraga
fick de medverkande sjédlva beskriva den typ av verksamhet de vérdesétter hogst. Manga
beskrev en servicebutik samt livsmedelsaffir som hogsta prioritet, i andra hand kom
traningsanlidggning och 1 tredje hand ndgon form av restaurang, café och pub, girna en
varierad blandning av de tre olika matstéllena. De som angav pub som alternativ skrev, i
de flesta fall, att de ville ha pub med quiz som idag har blivit ett mycket populért sétt att
umgas pa fritiden. Att dven ha nédrhet till naturomrdden vérderades hogt, shopping
behdvde nédvindigtvis inte ligga runt hdrnet men skulle vara lattillgdngligt.

P& den avslutande fragan 1 enkédten, diar ordet blandstad skulle definieras, svarade de
flesta snarlikt, att en bra blandstad ska vara ett omrdde som ligger utanfor stadskdrnan
men dér det dr livfullt dag som kvéll och vardag som helg. I blandstaden ska det mest
nodvindiga finnas inom géng- eller cykelavstand, manniskor som bor dér ska fa kénslan
av att bo centralt. I blandstaden finns inte begreppet segregering utan ménniskor fran
olika kulturer, med olika inkomster och 1 olika &dldrar ska finna gemensamma
motesplatser.

Flera medverkande i enkidten svarade dven att ndrheten till trdning, naturomrdde och

gronska var en viktig del 1 deras idé om en bra blandstad. Négra citat fran enkéten och
frdgan om blandstaden redovisas nedan:

”Levande miljo med mdnniskor pa gatorna. Ndra till funktioner och néje, om man vill
behéver man inte ldmna sitt omrdde utan det finns lokala alternativ.”- Anonym

“En bra blandstad ska forenkla for folk utan bil samt ha en hog kvalité av handel.”
- Anonym

"Man ska kunna bo ca 2-5 km fran sjdilva stadskdrnan, men dndd kdinna att man bor
centralt i forhdllande till butiker, gym, restauranger och sjdlva stadslivet.”- Anonym
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7.2 Utvecklingsforslag

Nedan presenteras tva olika forslag pa hur 154:6 kan se ut 1 framtiden. Forslagen avser
visa den typ av verksamheter som kan tdnkas passa in i omradets framtid samt vilken
typ av boendeform som ldmpar sig bra. I forslag 1, Krokslétt Plaza, redogérs idéer dér
omradets behov sitts 1 fokus och 1 forslag 2, Nordgérden, idéer som dr mer gynnsamma
och vinstdrivande f6r Wallenstam.

C ' 4,—»[ Samhallsnytta —» Krokslitt Plaza
Krokslatt 154:6
—‘—>[ Vinstdrivande }—»{ Nordgarden }

Figur 17 Utvecklingsforslagens profiler

7.2.1 Forslag 1- Krokslitt Plaza

Forsta forslaget innebér att riva Molndalsvigen 79 och bygga till tre stycken bostadshus
sd att det 1 mitten skapas en stor, 6ppen innergard samt bygga en kontorsbyggnad ut mot
korsningen Fredriksdalsgatan/ Molndalsvdgen. Tanken med detta &r att skapa ett
affarscentrum som kan locka méanniskor till att vilja ta sig till omradet samt komplettera
omradets framtida anvindningsomrdde. Kvarteret fir namnet Krokslitt Plaza da
innergédrden bildar ett torg, ordet plaza kommer frdn engelskans ord for torg och ger
omréadet ett exklusivare intryck. Pa fastigheten kommer det 1 detta forslag endast finnas
gang- och cykelbanor, vissa gator kommer vara breda nog for lastbilar att kora in och
lamna varor till verksamheterna samt for sopbilar och utrymningsfordon. Tanken é&r
ocksé att de boende ska kunna lasta av matvaror och dylikt, varpd det till detta kommer
att krdvas ett speciellt tillstdnd som endast ges ut till behoriga. Under bostadshusen och
innergarden kommer det att finnas ett parkeringsutrymme som nés via Nordgardsgatan
som d& kommer att vara genomgaende mellan Mdolndalsvigen och Ebbe
Lieberathsgatan. I parkeringshuset ska det finnas en bilpool for att minska antalet bilar 1
omradet samt bidra till en hallbar milj6. Forhoppningarna finns dven att Goteborg Stad
kommer att utvidga omrddet for cykelpoolen Styr och Still i takt med omradets
utveckling.

I markplan runt omkring innergirden kan det finnas mindre butiker med vilkinda
méarken sd som exempelvis H&M, Scorett, Accent Assessorer, Hemtex med flera,
blandat med restaurang, pub och café. I kontorsbyggnadens markplan kan det ligga en
livsmedelsbutik samt en servicebutik som dr ombud for bland annat PostNord, Svenska
spel, Ticnet och Visttrafik, da kontorsbyggnaden ligger nédra sparvagnshallplatsen
Elisedal. Detta for att kunna gora snabba drenden utan att behdva éka in till innerstaden.
Tanken dr att innergérden ska bidra till en mysigare shoppingmiljé dir besdkande och
boende kan kopa med sig mat och sitta och &dta pd restaurangerna och caféernas
gemensamma uteservering.

Kombinationen av shopping, mat och pub ska bidra till mer rorelse 1 omréadet dret och
dygnet runt. Innergdrdens Iummiga trddgédrd och naturliga mdotesplatser gor
affarscentrumet till ett trevligt stille att umgas pa dven under sommaren dd omréadet
annars kan bli folktomt. Eftersom de boende i kvarteret kan behova ett eget
utomhusomrdde kommer det finnas en takterrass pa bostadshusen och utdver detta ar
det dven nérhet till de stora naturomrédena Safjillet och Delsjon.
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Uppsittningen av byggnaderna ska fordelas enligt foljande; 1 tvd av byggnaderna ska
det finnas hyresritter, bostadsrétter i en och kontor i en. Detta for att skapa en sa
blandad milj6 som mgjligt och bidra till minskad segregering.

7.2.2 Forslag 2- Nordgiarden

Forslag nummer 2 &r att riva byggnaden Mdlndalsvigen 79 och bygga upp tva nya
bostadskomplex, en U-formad byggnad och ett bostadshus mittemot som tillsammans
bildar en mindre innergard samt ett kontorshus ut mot korsningen Fredriksdalsgatan/
Molndalsvédgen. Innergadrden kommer 1 detta fall anvindas av de som bor 1 komplexet
och kommer att ha en grillplats samt utemobler och planteringslddor. I markplan
kommer det dven i detta forslag finnas verksamheter men istillet for att ha dem in mot
innergarden ldggs dessa ut mot de ndgot storre vdgarna kring fastigheten. Forslag pa
verksamheter som kan bidra till mer rorelse i omrddet dr en blandning av cafe€,
restaurang, pub, livsmedelsaffar s& som Coop Konsum inkluderat en servicebutik likt
Krokslitt Plaza, samt ett Systembolag. I Nordgirden kommer det att finnas tvd korsande
bilvigar genom kvarteret som &r beskrivet i Wallenstams visioner, via dessa nas
parkeringsutrymmet som &r beldget under bostadskomplexet. Kvarteret far namnet
Nordgérden frdn den angridnsande vidgen Nordgardsgatan som dven den kommer att
utvecklas som 1 forslag 1.

Uppsittningen av byggnaderna i1 forslag Nordgérden ska fordelas enligt foljande; 1
bostadskomplexen ska det finnas hyresritter med delvis verksamheter 1 markplan och 1
kontorshusen ska det finnas kontor med verksamheter 1 markplan.

7.3 Illustrationer

Nedan visas egna illustrationer pa hur Krokslitt Plaza och Nordgarden skulle kunna se
ut 1 framtiden. Illustrationerna visar den 6ppna innergarden 1 forslag Krokslatt Plaza, dér
butiker placeras 1 markplan, samt en flygvy over omradet sett frdn sydvist. I forslag
Nordgérden illustreras kontorshuset som vetter mot Fredriksdalsgatan/ Mdlndalsvégen,
med underliggande café och restaurang i1 markplan, samt en flygvy over omrddet sett
fran vist.

7.3.1 Krokslatt Plaza

Bilderna nedan visar en 6versiktsbild 6ver fastigheten med niarmiljon, en situationsplan
samt en nirbild pa sjilva torget Krokslitt Plaza. Oversiktsbilden visar tydligt vilka
vaningar/ byggnader som ska innehélla kontor, bostdder samt butiker. I situationsplanen
ar det inritat vilka verksamheter som &r tinkta att ligga var och for att lattare kunna
lokalisera utgdngspunkten av narbilden dr en kamera placerad 1 situationsplanen.

@ Kontor
®Bostadsratt
Hyresratt

@Butik
OBefintlig
byggnad

Fionr 18 Overciktchild Krakelitt Plaza (Foen illuctratian)



Figur 19 Situationsplan Krokslitt Plaza (Egen illustration)
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Figur 20 Nirbild Krokslitt Plaza (Egen illustration)
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7.3.2 Nordgarden

Bilderna nedan visar en dversiktsbild dver fastigheten med ndrmiljon, en situationsplan
samt en nirbild pa gatan med restaurang och café. Oversiktsbilden visar Aven hir tydligt
vilka vaningar/byggnader som ska innehalla kontor, bostider samt butiker. I
situationsplanen dr det inritat vilka verksamheter som é&r tankta att ligga var och for att
lattare kunna lokalisera utgadngspunkten av nirbilden 4r en kamera placerad i
situationsplanen.

@ Kontor
Hyresratt
@Butik
OBefintlig
byggnad

Figur 22 Situationsplan Nordgarden (Egen illustration)
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Figur 23 Nérbild Nordgirden (Egen illustration)

7.4 Ekonomi
I detta avsnitt redovisas utfallet av kalkylerna for forslag 1 och forslag 2. For mer
utforliga berdkningar se Bilaga 2 och 3.

7.4.1 Investering forslag 1- Krokslitt Plaza

Byggnaderna i Krokslatt Plaza uppgar till en bruttoarea (BTA) pa 14 159 kvadratmeter
som fordelas pd tre bostadsbyggnader samt ett kontorshus med verksamheter i
markplan. Kvar pé fastigheten star byggnaden pa Mdlndalsvigen 77 som idag dr amnat
for verksamheter och kontor.

Investeringen for de fyra nybyggnationerna uppgar till en schablonmaissig kostnad pa
totalt 362 miljoner kr och utgar ifrdn en Oversiktlig berdkning av Wallenstams
investeringskalkyl samt via kalkyleringshemsidan Calcnet. Ett internt avkastningskrav
sattes till 5,5 % da det &r en blandning av bostider och lokaler. Enligt Sjogren (2015) pé
Wallenstam ligger avkastningskravet for bostdder ndgot hogre dn 5,5 % samt
avkastningskravet for lokaler ndgot lagre, darfor sattes vérdet i detta fall mittemellan. I
produktionskostnaden  ingar  entreprenadkostnaden  inklusive = markkostnad,
byggherrekostnad samt mervirdesskatt. Mervirdesskatten rdknas endast med 1
produktionskostnaden for bostdderna. Utdver Calcnets berdknade produktionskostnad
tillkommer kostnader for sanering av marken da fastigheten ligger i ett fornt
industriomrade. Kostnaden for saneringen ér berdknad till ungefér 4-5 miljoner kronor.
Utover detta tillkommer dven kostnader for rivning av befintlig byggnad, virde pa
fastigheten samt evakuering av befintlig verksamhet pé totalt cirka 47 miljoner uppdelat
mellan bostadsrattsforeningen och 6vriga byggnader.

Intikterna for hyresritterna som tillsammans bildar en boarea (BOA) pa 4228 m” ér
genomsnittligt beriknade till 1960 kr/ m” och ar, vilket blir en ménadshyra pa runt 9000
kr/ ménaden for en ldgenhet pa 55 kvadratmeter. Bostadsrattsldgenheterna med en total
BOA p& 2010 m’ siljs for nirmare 40 000 kr/m’® utifrin jimfSrande priser pa
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nybyggnation 1 omradet. Utdver detta tillkommer, for bade hyres- och bostadsritter,
utgifter for drift och underhall pa ungefér 300 kr/m” och &r inklusive moms.

For lokalerna i markplan berdknas en &rshyra pa 2250 kr/m” samt en érlig kontorshyra
pé 1250 kr/kvadratmeter vid en total driftskostnad exklusive moms pa 240 kr/m” och 4r,
eftersom lokalerna och kontoren kommer vara inredda och klara och dérfor beréknas
hyra i kalkylerna for bade kontor och lokaler pa 2000 kr/m”. Verksamhetslokalerna och
kontorsutrymmena resulterar 1 en total lokalarea (LOA) pa 5888 kvadratmeter.

Foljande kalkyleringar leder till en avkastning pd 6,9 % och ett dvervirde pd 14 % for

hyresritterna och lokalerna samt ett Overvdrde pa 49 % fran forsdljningen av
bostadsrétterna.

Tabell 5 Nyckeltal Krokslitt Plaza

Avkastning 6,9 %
Overvirde (hyresritter och lokaler) 14 %
Overvirde (forsiljning) 49 %
Investering 362 Mkr

7.4.2 Investering forslag 2- Nordgirden

Detta forslag liknar forslag 1, men en byggnad laggs till mellan de tvé bostadshusen for
att optimera ytan och alla nybyggnationer forutom kontorshuset 1 korsningen
Molndalsvigen/ Fredriksdalsgatan blir till hyresrétter. Total BTA hamnar 1 forslag
Nordgérden pd 15 629 kvadratmeter varav 7 944 kvadratmeter & BOA och 4652 blir
LOA, inklusive kontoren. Parkeringsytan ligger pa 1400 kvadratmeter och ar berdknat
till en lagre produktionskostnad @n i Krokslatt Plaza, da kostnaden delvis ar inrdknad 1
bostads- och lokalproduktionskostnaderna.

Eftersom det dr samma byggnad som ska rivas som 1 forslag 1 blir anskaffningsvérdet
det samma, det vill siga 47 Mkr. Hyran for bdde lokaler, kontor blir ndgot hogre én 1
forslag Korkslitt Plaza da det berdknas att ingd lokalanpassning i detta forslag, hyran
for bostdderna blir dock samma. Detta resulterar 1 en total investering i projektet pa
ndrmare 393 miljoner kronor vilket ger en avkastning pa 7,0 % och ett Gvervérde pa 16
%.

Tabell 6 Nyckeltal Nordgarden

Avkastning 7,0 %
Overvirde (hyresritter och lokaler) 16 %
Investering 393 Mkr
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8 Analys

I detta kapitel redovisas en SWOT-analys for respektive forslag. En SWOT-analys
innebdr att det gors en analys Gver ett projekt eller ett foretags interna och externa
faktorer. De interna faktorerna innefattar 1 detta fall de olika forslagens, styrkor och
svagheter, medan de externa faktorerna innefattar vilka mdjligheter och hot som
kommer utifrén (Serensen, H., 2012).

8.1 Krokslatt Plaza

I forslag Krokslatt Plaza dr samhillsnyttan den mest relevanta aspekten

Styrkor Svagheter
Nyskapande Storre yta som inte kan hyras ut vilket ger
mindre intikter.
Samhéllsnytta
Krokslétt Plaza
Madjligheter

Hot

Kommunernas planer kring gronstrukturen

lockar turister. Omradet utvecklas inte enligt planerna.

Kunderna aker till stan istéllet.

Figur 24 SWOT-analys av Krokslitt Plaza (Egen illustration)

Styrkor

Krokslitt Plaza dr ett forhallandevis nytdnkande koncept sett till ovriga planerade
nybyggnationer 1 omrddet, som mestadels innehdller endast bostdder och kontor.
Krokslitt Plaza erbjuder nérhet till shopping samt skapar ett centrum som binder
samman Goteborgs och Mdlndals kommun pa ett naturligt sitt. Med en blandning av
bostdder, kontor, handel och restauranger skapas en blandstad dér ménniskor alltid ar 1
rorelse, oavsett tid pd dygnet och érstid. Da det skapas ett gdngstrak runt om Krokslatt
Plaza déar inga bilar far kora, innebédr detta ett sdkrare och lugnare omrdde for
barnfamiljer samt ger ett mer gediget intryck. I detta forslag kommer de boende inte att
behova soka sig till Goteborgs innerstad eller Molndals centrum for att utrdtta sina
drenden utan allt som kan tédnkas behovas finns 1 direkt ndiromrade. Forslaget har utgatt
ifran de bdda kommunernas visioner, dir bland annat Mdlndals kommun vill skapa en
hallbar stad dir méinniskor vixer och mér bra och Goéteborgs kommun vill vara en
forebild for hallbar tillvixt. Gemensamt for de bdda kommunerna &r dven visionen om
att skapa kreativa miljoer och mdtesplatser dar ménniskor fran olika bakgrund mots.
Krokslatt Plaza uppfyller detta da forslaget innehéller en blandning mellan hyresritter
och bostadsritter samt har flera naturliga mdtesplatser, inte minst pd den Oppna
innergérden.
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Svagheter

En identifierad svaghet 1 detta forslag ar att det privata utrymmet for de boende inte
tillgodoses pa ett optimalt sdtt. Innergarden kommer att brukas av géster till
restaurangen och kunder till butikerna och de boende hénvisas till takterrassen for privat
utrymme. Vidare dr forslaget inte utformat for bista mojliga ekonomiska vinning for
Wallenstam utan fokuserar pd samhillsnyttan for de boende och de som ror sig i
omradet. For att forslaget ska vara optimalt vinstdrivande kravs en omfordelning mellan
bostadsréatter/ hyresritter samt kontor/handel dd dessa genererar olika mycket intdkter.
Dessutom bildas 1 detta forslag en stor yta som inte kan hyras ut varpd mojliga intékter
gar forlorade.

Mojligheter

En mgjlighet som Krokslitt Plaza skapar ér ett nytt intressant omrade mellan Géteborgs
och Mdélndals centrum som kan inbjuda till mojligheten for ménniskor att vistas dir hela
tiden. Med en blandning av bostédder, kontor, handel och restauranger kommer omradet
hela tiden att vara 1 rorelse och inte stanna av pa kvéllstid eller p4 sommaren. Krokslatt
Plaza kan bidra till att utveckla stadsdelen Krokslitt fran att ursprungligen vara ett
industriomrade till att bli en levande blandstad dar ménniskor méts. I kombination med
att kommunerna planerar gronstrukturen kring Mdélndalsans dalgang dér nya cykel- och
gangvigsforbindelser ska upprittas samt att de ska gora promenadstriket lédngs
Modlndalsan historiefyllt och trevligt att promenera 1, skapas en mdjlighet for turister att
besoka Kroksldtt Plaza, samtidigt som de boende i konceptet kommer trivas med
gronstruktur 1 direkt ndromréde.

Hot

Krokslatt Plaza erbjuder bostider tillsammans med en kdpcentrumliknande innergérd
dir tanken &r att ménniskorna 1 omradet inte ska behdva &ka till Goteborgs eller
Molndals centrum for att utridtta sina drenden. Ett mojligt hot dr dock att ménniskor
anda soker sig till innerstan eller de storre shoppingcentren och butikerna inte klarar av
att etablera sig 1 Krokslatt Plaza eller att omradet inte utvecklas enligt planerna och
dérav inte blir si attraktivt som det ar tankt. Ett annat hot som kan orsaka extra utgifter
for Wallenstam, vilket i sin tur paverkar projektet, 4r omfattningen av saneringsbehovet.
Just nu vet man inte exakt hur mycket som behdver saneras vilket gor det svart att
uppskatta den slutgiltiga kostnaden.
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8.2 Nordgirden

I forslag Nordgédrden ar avkastningen for Wallenstam 1 fokus

Styrkor
Svagheter

Vil utnyttjad yta for maximal vinst. . .
T . ] Inget speciellt som sticker ut
Privat innergard for de boende

Nordgéarden

Mojligheter

Kommunernas planer kring gronstrukturen Hot

lockar turister. Konkurrens fran nérliggande verksamheter.

Omradet utvecklas fran ett C till ett B-lage
Figur 25 SWOT-analys av Nordgéarden (Egen illustration)

Styrkor

I Nordgérden skapas ett bostadskomplex med en innergard som enbart bor utnyttjas av
de boende 1 omrddet, vilket bidrar till sammanhallning inom hyresréttsforeningen.
Verksamheterna 1 markplan vénds ut mot de nigot storre vdgarna och kommer att
innehdlla hyresgister som enligt surveyundersokningen eftersoks 1 nédrhet av bostad, sa
som livsmedelsaffir, servicebutik och systembolaget. Vidare genererar Nordgarden,
genom vél utnyttjad markyta, ytterligare bostadshus vilket 1 sin tur frambringar en hogre
avkastning till Wallenstam. I Nordgarden kommer alla bostadshus vara hyresrétter
vilket framjar en variation av hyresgister och pa sa sitt bidrar till minskad segregation.
Antalet hyresritter 1 omradet ar lagt, darfor ses det som en styrka att Nordgarden kan
erbjuda detta. For Wallenstams rdkning ar detta ett forslag som ger storre avkastning,
dels pa grund av fler bostadshus som genererar intékter.

Svagheter

Manga nybyggnationer har redan och kommer inom snar framtid att pdborjas runt om 1
omradet. En svaghet med Nordgarden ar att det kanske inte kommer att anses vara nagot
speciellt med just detta uppldgg 1 jdmforelse med Gvriga nybyggnationer. Nordgarden
kan komma att sakna konkurrenskraft.

Mojligheter

P& samma sitt som i forslaget Krokslatt Plaza kommer Mdlndalsans dalgéng att forse de
boende 1 Nordgérden med gronstruktur och historiefyllt gangstrdk i direkt ndromrade,
vilket skapar mojlighet till ett trivsamt omrdde dar ménniskor vill bo en ldngre tid. I
investeringskalkylerna dr lokal- och kontorshyrorna berdknade till en 6kning frén ett C
till B-lige enligt en lageskalkyl. En mdjlighet &r att om ldget blir mer populért dn vad
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som forutspatts 1 detta arbete och istéllet blir till ett A-ldge, kan Wallenstam ta ut mer 1
hyra och f4 en hdgre avkastning. Omradets tillgdnglighet med kollektivtrafiken idag
samt utbyggnaden av cykelbanor etcetera kommer bidra till ett centrum som &r létt att ta
sig till. Systembolaget dr en verksamhet som antas komma bli en kundmagnet 1 omradet
da det ndrmaste systembolaget idag ligger en bit 6ster om Korsviagen eller 1 Mdlndals
centrum. Att det rader bostadsbrist i Goteborg bidrar dven till en attraktivitet for
hyresrétterna och med dess tillgdnglighet till centrum och hogskolor antas det vara inga
problem med att fa alla ldgenheter uthyrda.

Hot

Da ovriga nybyggnationer mestadels kommer att innehalla verksamheter som café och
restauranger, kommer det att finnas konkurrens fran dessa. Andra fastighetsdgare kan
aven tankt att ha samma verksamheter som Coop Konsum och Systembolagetalternativ
att den typ av verksamhet som &r berdknad att skapa viarde 1 omréadet inte vill etablera
sig ddr. Detta leder till att Nordgdrden dd inte kan ha dessa i markplan varpéd stora
hyresintdkter kan gé forlorade.

Omvént frén mojligheterna i detta forslag kan det dven hénda att omrddet inte utvecklas

till ens ett B-l4ge som det dr berdknat med 1 kalkylen. Ett hot som f6ljs av detta &r da att
den skéliga hyran for omradet sédnks och da far inte Wallenstam ut lika hég avkastning.
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9 Diskussion och slutsatser

I diskussionskapitlet diskuteras det som ligger till grund for de foreslagna
utvecklingsforslagen samt resultaten. Syftet med examensarbetet ar att genom
forundersokningar sdsom omrddesanalys, surveyundersokning samt litteraturstudier
kunna utforma tva utvecklingsforslag dér ett forslag fokuserar pa samhéllsnyttan och det
andra pd avkastning. For att kunna utforma de bést ldmpade forslagen kravs det att alla
faktorer vdgs in, allt ifrdn omradet lage till vilken typ av verksamhet som passar in.
Nedan diskuteras de faktorer som pa ndgot sitt har inverkan pd utvecklingen av
Krokslitt 154:6, samt det slutgiltiga resultatet.

Planerna som ligger i omradets framtid kommer att hoja dess status. Kommunernas
visioner och planer kommer att bidra till ett trevligare omrade med en spidnnande
historia och gronstrukturen tillsammans med uppbyggnaden av nya blandstadskvarter
kommer gora omradet levande och intressant. Krokslatt Plaza eller Nordgérden kommer
bidra till detta omrade pé sddant sitt att det skapas ett centrum mellan Modlndal och
Goteborgs Centrum. Planerna angdende infrastrukturen som ligger 1 Goteborgs stads
framtidsvisioner kommer att bidra positivt till omradet nér dessa &dr fardigstillda, da
tillgangligheten till Krokslitt kommer att 6ka. Véstlinken kommer att bidra till att fler
kan bo 1 exempelvis Krokslitt och jobba i1 Bords eller vice versa, da vistlanken 6ppnar
upp for fler mojligheter for omrddet. Den nya forbindelsen mellan Kallebdck och
Krokslitt kommer att géra omradena lattillgdngliga for fler ménniskor, den nya bron
kommer dven att underlitta for de som vill ta sig till naturomraddena Delsjon och
Safjéllet. Detta kommer 1 sin tur att leda till mer ménniskor 1 omlopp vilket skapar
storre intikter for verksamheterna 1 Krokslétt.

Med tanke pd Krokslitts ldge 1 relation till de bAda kommunernas innerstad dr det ett
utmirkt omridde att exploatera pa och bygga bland annat nya bostider i.
Surveyundersokningen ligger till grund for bade Krokslédtt Plaza och Nordgérden, da
svaren applicerats pad de bada. Syftet med undersdkningen var att ta reda pa hur
minniskor upplever begreppet “blandstad” men dven beskriver det som virderas mest
att ha ndra den egna bostaden. De flesta ville ha ndgon form av mat i ndrheten, till
exempel livsmedelsaffdr, restauranger och caféer, servicebutik eller pub. 1 frdgan om
blandstad och vad som kinnetecknar en bra sddan sag svaren nigot annorlunda ut, da
det bland annat svarades kladaffarer, apotek, blomsteraffar och virdcentral, alltsd sadant
som ofta gér att finna 1 ett centrum.

Nagot som uppmirksammades under tiden undersokningen lag ute for svar, var att de
svarande kunde vilja att hoppa Over att svara péd vissa fragor varpa svarsfrekvensen
skiftade négot, specifikt vid fragan géllande beskrivandet av blandstad. Detta uppticktes
efter nagra dagar och dtgdrdades da genom att sdtta alla frdgor som obligatoriska att
besvara. Ytterligare en felkélla uppstod da surveyundersokningen efter 100 insamlade
svar, stangdes av automatiskt. Detta bidrog till att endast 100 svar kunde analyseras och
alltsa inte de 111 som faktiskt insamlats.

9.1 Krokslitt Plaza

Krokslatt Plaza ar framtaget med utgangspunkt i kommunernas visioner for omradet och
har utvdrderats efter vad som bést kan komplettera den framtida utvecklingen.
Kommunerna vill verka ihop for att skapa ett tryggt och hallbart samhélle dér
bostadsbristen och segregeringen minskar. Mdlndals kommun skriver dven 1 sina
visioner att de vill skapa fler métesplatser och mota bostadsbehoven. I kapitlet om
pagaende/planerade projekt kan det utldsas att omrddet 1 framtiden kommer att bli en
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blandstad med en variation av bostidder, kontor och verksamheter. Detta innebér att det
kommer att vara rorelse 1 omradet dygnet runt till skillnad frdn idag d& omradet &r
relativt folktomt efter arbetstid. Enligt informationen om de projekt som tillhandahéllits
frdn Stadsbyggnadskontoret samt fOretagens egna hemsidor ska de flesta
fastighetsdgarna bygga bostidder och kontor med verksamheter 1 markplan dér
verksamheterna bestér till storst del av restauranger och caféer. Ddrav anses att ett
affarscentrum kommer komplettera de omgivande verksamheterna och skapa en helhet 1
omradet. Trots att forslaget Krokslatt Plaza fokuserar mer mot samhéllsnyttan d&n mot
maximal avkastning for Wallenstam, stimmer dven detta forslag bra in pd Wallenstams
visioner om att skapa ett landmarke och motesplats.

Bostidderna ar uppdelade i hyresrétter och bostadsritter for att skapa samhillsnytta och
minska segregering, majoriteten av bostiderna kommer bestd av hyresritter da det
framforallt kommer byggas och nyligen byggts, till storst del, bostadsrétter. I detta fall
bestdmdes det att 4ven bostadsritter skulle finnas med fast till en mindre utstrackning
for att f4 en variation av inkomsttagare 1 kvarteret. Hyran 1 hyresréitterna hamnar pa en
marknadsmaéssig nivd pd 4900 kr/ménaden for en mindre etta utifrdin medelvardet frdn
ett urval av hyror 1 omradet vilka dven ligger 1 linje med Wallenstams egna kalkyler.
Liknande urvalsprocess giller vid prissittningen av bostadsrétterna pa 40 000 kr/m”. De
framkalkylerade uppgifterna anses trovdrdiga med tanke pé att de har stdd frén flera
kallor.

9.2 Nordgirden

For Nordgéirden ligger fokus pd att fa in fler hyresritter till omrédet samt att skapa en
utemiljo for de boende samtidigt som det ska bidra till en blandstad, vilket skapas
genom att dven fora in kontor och verksamheter i omradet. Wallenstams vision for
omradet dr att skapa ett tydligt landmérke 1 dalgangen dér en naturlig lokal métesplats
blir tillgdnglig 1 ett modernt bostadskvarter. Blandningen av olika restauranger och
caféer 1 hela omrddet gynnar olika kulturer 1 form av varierat kulinariskt utbud.
Systembolaget kommer att locka till sig de som bor och jobbar liangst med
Molndalsvigen samt de som bor 1 Krokslitt dd det ndrmsta Systembolaget idag ligger
Oster om Korsvigen och i Mdlndals Centrum. Systembolaget passar bdst in 1 detta
forslag eftersom det inte bildas en naturlig allmén plats som 1 Krokslitt Plaza, detta for
att undvika att omradet far en negativ stimpel. I Nordgdrden kommer det endast finnas
hyreslagenheter for att Wallenstam ska f4 en nagot mer 1 avkastning och hogre fasta
intdkter. Darfor dr byggnaden 1 vést endast hyresrétter 1 detta forslag samt for att nigra
boende ska 4 mojlighet till fortradgird 1 ndgot lugnare véster-lige.

Forslaget ska generera fasta intdkter till Wallenstam med bra avkastning. I detta fall
visar det sig inte vara ndgon storre skillnad i avkastningen 1 forhdllande till Krokslatt
Plaza och det finns olika grundviarden som bidrar till detta. For Kroksliatt Plaza &r
exempelvis anskaffningsvardet uppdelat mellan hyresratts- och bostadsrittskalkylen och
det bidrar till att det ligger en storre kostnad for anskaffningsvérdet 1 hyresrittskalkylen
som sdnker overvirdet och avkastningen. Annat virt att nimna &r produktionskostnaden
som dr utrdknad via Calcnet som visar en mycket Oversiktlig kostnadsbild Gver
projektet. I Calcnet véljs vilken typ av byggnad som ska kalkyleras samt viken yta som
ska berédknas. I detta fall fanns ingen bostadsbyggnad med lokaler i markplan att vélja sa
en Overslagsberdkning pa kontorshuset med lokalerna som tillagg fick goras istéllet och
detta kan ha bidragit till en felkalkylering av produktionskostnaderna.
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9.3 Fordjupningsmojligheter for examensarbetet

Vidare utveckling av detta examensarbete &r att fokusera mer pa kalkylundersdkningen
och se dver fler olika sétt och kombinationer for bostadsrétterna, hyresritterna och
lokalerna. Utfallet 1 samhéllsnytta gentemot intdktsdrivande kan variera beroende pé hur
de olika forslagen sétts mot varandra, om alla byggnader hade varit bostdder exempelvis
hade det blivit ett visst utfall samt om det hade varit tvirt om, alla byggnader blir till
kontor. Det kan dven vara virt att undersdka mer angdende byggnadernas olika hgjder,
att undersoka exempelvis mojligheten att tdnja pd regeln kring max 4tta vaningar och
dérefter berdkna mer utforligt hur detta hade fungerat i praktiken. Ytterligare framtida
utveckling av forslagen skulle kunna vara att gora grundligare undersdkningar gillande
potentiella hyresgdster, att kontakta foretagen 1 verkligheten och se Over deras
mojligheter och forutsattningar till att etablera sig 1 omradet.

De nya reglerna kring bullerskydd for mindre ldgenheter kommer gora det léttare att
bygga bostider, di kraven har sinkts. Aven de tillkomna bidragen for mindre
hyresrétter kommer att medverka till 6kad byggnation av mindre bostdder. Detta dr nya
forslag, fran regeringen, som tradde 1 kraft 1 april 2015, varpa detta inte diskuterats utan
endast ndmns 1 examensarbetet. Vidare fordjupning i dessa regleringar hade varit
intressant for utformningen av bostadsfordelningen i detta arbete. For att avgora vilken
boendestorlek som hade givit maximal avkastning hade mer tid behovts och dérfor
ndmns dven detta som vidare fordjupning.

9.4 Avslutande ord

Aven om grundtanken i detta examensarbete var att ta fram tva olika forslag, ett som 4r
inriktat mot samhéillsnyttan samt ett forslag som ar mer gynnsamt for Wallenstams
rdakning, har det i1 arbetet framkommit att Wallenstams visioner till stor del moter
kommunernas tillika forfattarnas visioner. I detta fall betyder det att Wallenstam skulle
kunna anvinda sig av bdda de framtagna forslagen, Krokslitt Plaza dr dock det forslag
som foreslas da det skapar ett centrum och bidrar till en livfull blandstad med naturliga
motesplatser och en varierad blandning av ménniskor, samtidigt som det faktiskt ger en
avkastning hogre &n Wallenstams interna avkastningskrav.
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Bilaga 1 a- Surveyundersokning

Undersokning exjobb- Blandstad

Hur vill du bo?

Hej!

Vi ar tva personer som skriver examensarbete pa Chalmers och vill stalla nagra fragor till
dig. Svaren kommer att ligga till grund fér en del i examensarbetet dar det undersoks vilka
faktorer som skapar varde for ett boende och vad méanniskor vill ha i sin narmiljé.

Enkaten tar cirka 2-3 minuter och vi ar valdigt tacksamma for dina svar!

% 1. Din priméra sysselsattning ar...
Student
Arbetande
Pensionar
Arbetssdkande

Annat (vanligen specificera)

% 2. Hur gammal ar du?

% 3. Har du barn?
Ja
Nej

Om "Ja", hur manga och vilken alder?

% 4. Hur bor du idag?
Bostadsratt
Hyresratt
Villa
Inneboende
Kollektiv
Studentbostad

Annat (vanligen specificera)




% 5. Trivs du med din boendeform idag? Om inte, férklara hur du skulle vilja bo.

* 6. Vilken/vilka av féljande verksamheter vardesatter du att ha i ditt bostadsomrade?
(Rangordna)

<

Restaurang
¢ Café
¢ Pub

Nattklubb

<

<

Traningsanlaggning

<

Shopping

Servicebutik

<

Ovrigt

<

% 7. Utga fran foregaende fraga och beskriv ditt forstahandsval, exempelvis vilken typ
av restaurang/café/shopping etc du foredrar (Specificera aven vad 6vrigt innebar)

% 8. Blandstad innebar att bostader, arbetsplatser, samhallsservice och handel
samsas inom samma kvarter. Hur anser du att en bra blandstad ser ut?

Klar

Driven av SurveyMonkey




Bilaga 1 b- Surveyundersokning med svar

Fraga 1

Student

Arbetande

Pensionar

ArbetssOkande

Annat

Primar sysselsattning

53

B Antal

Fraga 2

51-55ar

46-50ar 1

41-45 3r

36-40 ar

31-35ar

26-30 ar

19-25 ar

Hur gammal ar du?

B Antal

0

Fraga 3 a)

Har du barn?

LNF)

H Nej




Fraga 3 b)

Om "Ja", hur manga och vilken alder?

26-35 ar
21-25 ar
16-20 ar = Antal

11-15ar

0-10 ar

o
(6]
[
o
=
(6]
N
o

25 30

Fraga 4

Hur bor du idag?

Annat (radhus)
Studentbostad
Kollektiv 1

Inneboende

B Antal
Villa

Hyresratt

Bostadsratt

Fraga 5

Trivs du med din boendeform idag?

LNF)

H Nej




Fraga 6

Vilken/vilka av féljande

i ditt bostadsomrade?

Ovrigt

Servicebutik
Shopping
Traningsanlaggning
Nattklubb

Pub

Café

Restaurang

verksamheter vardesdtter du att ha

B Antal

Ovrigt

Servicebutik
Shopping
Traningsanlaggning
Nattklubb

Pub

Café

Restaurang

Vardesatter ej

30

40

50

60

B Antal




Fraga 7

Utgé frin foregdende fraga och beskriv ditt forstahandsval, exempelvis vilken typ av |

restaurang/café/shopping etc. du foredrar (Specificera dven vad 6vrigt innebar)
Stor mataffér typ [CA Kvantum, MAXI eller COOP.

En bar med 61, mat, sport och quiz 2. Ett gym med vikter och 16pband. 3. Annan mat &n puben, kanske
italienskt. 4. Franskt, Kaffe och croissanter. 5. Redbull, Cigg, Chips. Typ 7/11 6. Motsatsen till pub, nir
suget att dansa blir for starkt! 7. Klider, skor, etc. Smébutiker, inte kdpcentra.

Mat- eller servicebutik for att slippa aka allt for langt for mindre inkop.

Kvarterskrog och litet café¢ ndra mataffir. Bra kommunikationer ar viktigt och gronomrade dock ej av
parkkarraktér.

En liten matbutik vore att foredra t.ex. Willys hemma.

Bra restaurang som man kan besoka igen.

Servicebutik = mataffarer Restauranger= kvarterskrogar som man kan &ta billiga middagar pa! Shopping=
kladbutiker/heminredning

Gym, mataffar

Servicebutik: En niarbutik med allehanda fornddenheter, sdsom chips, godis, filmjélk, vitlok, dipmix. You
name it.

Mataffdr med bra utbud

Matvaror och postombud!

En vilutrustad triningsanlaggning som bade erbjuder gym och pass

Ovrigt=Natur/park. Jag vill gérna ha nira till ndgon sorts mataffir, d&tminstone med basvaror (som &r s&
latta att glomma...)

Praktiskt att ha en servicebutik i ndrheten for att komplettera storhandlingen med. Café dr mysigt! Tréna
gOr jag inte...

Matbutik med langa Sppettider

Livsmedelsbutik ar viktigast for mig! Sedan ar 6vrigt apotek, skola, forskola och véardcentral.

Lite blandade restauranger med ratter fran olika delar av varlden

Servicebutik: Storre Ica, Coop, Willys etc. Pub/restaurang: med mojlighet till take away ritter (pizza, thai
ex)

Nodhandlingen av matvaror néra. Storhandling behover inte vara néra.

Att kunna géra mindre inkdp som komplement till storre inhandlingar. Sant man gor ofta vill man ha néra
for att spara tid, ex. triningsanldggning.

Shopping som en vélsorterad matbutik med bra priser (ICA Maxi).

Jag har gédrna flera sma butiker ndra. Just nu har vi ett bageri en gronsaksaffar (mest ekologiskt) och en
liten men tyvérr dyr servicebutik som har det man gldmt handla. Men jag skulle gérna se en slaktare i
ndrheten med. Vi har relativt nira till restauranger och pubar i linne vilket dr bra med. Men det ar inte lika
viktigt att ha det runt hornet.

Servicebutik dir man kan handla dagligvaror. Typ i stil med Willys Hemma, Coop Nira och ICA
Supermarket.

Forsta hand néra till arbetet, i andra hand mataffar

Dagligvaruhandel

Hyffsat vilsorterad matbutik. (Take away) restaurang, ett maste i en hektisk vardag. Cafén, shopping
barer etc. behdver inte finnas i det absoluta ndromradet s linge man kan ta sig dit enkelt pa helgen.

Tranar mycket s vill ha nra till ett gym. Ovrigt kan tex innebéra en bra och trevlig lekpark

Bra, prisvird mat med ldnga 6ppettider. Mojligt att ta hem/bestilla

En servicebutik med det viktigaste man kan behdva, ex mjolk, mjol, etc. Kanske d&ven som postombud.

Narheten till matvarubutik och gym prioriteras

Traningsanldggning = motionsslinga i skogsomrade Servicebutik = mindre matbutik

Mataffar dr viktigast, (dr det servicebutik?). Har inte si stora problem att dka ivdg om jag vill shoppa
klader, dta ute, gd pad pub mm. Mataffar ar viktigast.

Ovrigt betyder naturnéra.

Mitt forstahandsval var trdningsanldggning och dé tanker jag mig gym, bastu, bad, solarium etc. Nir jag
tdnker pa ovrigt sa kan det exempelvis vara fritidsgard, umgingeslokaler etc.

Servicebutik tidnker jag typ Ica eller Coop. Ovrigt dr ndrheten till kollektivtrafik och ett bageri (mérk
skillnad till café, ej sammal).

1. Gym med pass 2. Mataffér 3. Servicebutik dér busskort kan kdpas 4. Bibliotek och vérdcentral 5. Café

Narbutik ddr man kan kopa det viktigaste. Dock inte alls lika viktigt om det finns en bra mataffar i
ndrheten. Café ar trevligt for att skapa lite liv och rorelse, men annars ar det viktigt med ett bra gym.

En servicebutik antar jag dr ndgon form av butik dir det finns de mesta basvaror. For det dr for mig det
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viktigaste, att ha néra till en matbutik. En restaurang som helst erbjuder det mesta, pizza 4r ju ndgon som
man vill ha néra. Ett cafe dir man kan avnjuta bade frukost, lunch, 1dtt middag och fika.

Jag vill ha néra till traning (typ friskis eller liknande) for annars blir det 14tt att man inte tar sig dit om det
ar knappt om tid eller déaligt vader. Att ha nira till park eller liknande med 16pslingor &r for mig inte lika
viktigt som narhet till gym men &r séklart en fordel.

Matbutik for att enkelt kunna komplettera sitt "skafferi" ndr behoven uppstér, tillika smahandla.

En affar dir jag kan kdpa nodvandigheter

Nirheten till mat eller annars som kan behovas kinns viktigt for att vardagen ska flyta pa smidigt. Ovrigt
ar ndrheten till gronomréden sa som parker.

Thaimat, a la carte. Mataffirer, djuraffir, inredningsbutik, klidaffirer. Trevliga dlpubar. Ovriga saker
som systembolag.

Vill ha néra till gym samt matbutik

Traningscenter med mycket pass och stort gym 1.

Foredrar en narliggande matvarubutik dir man kan gora sina dagliga inkop.

Mataffar

Ovrigt: gronomraden Café for mig innebir ett socialt sammanhang

Trevlig kvarterskrog. Ovrigt=naturomrade typ park

Gym exempelvis SATS

Ica. dvs livsmedel



Fraga 8
Blandstad innebér att bostéder, arbetsplatser, samhéllsservice och handel samsas inom samma kvarter.

Hur anser du att en bra blandstad ser ut?

En blandstad ska ha storre mataffiar, bankkontor, smabutiker, klddaffarer, vardcentral, folktandvard, skola,
frisor, blomsterhandel och kyrka. Alla &ldrar representerade barnfamiljer, och dldre ménniskor.

En bra blandstad dr forst och frimst kompakt - mélet dr att alla ska kunna transportera sig till fots eller
med cykel mellan bostaden, jobbet, affiren, etc. Jag anser att vi dr for daliga pa att bygga pa hdjden i
stiderna. Med hogre hus kan vi rymma fler funktioner i samma byggnad och ldmna mer plats &t allménna
ytor som gronomraden, lekplatser, fotbollsplaner, m.m. Detta gor det mojligt att skapa motesplatser for
maénniskor, vilket kanske dr det allra viktigaste. For att skapa en bra blandstad maste man gora det mdjligt
for ménniskor fran olika bakgrund, nationalitet och yrke att triffas och kommunicera. Om méanniskor far
mojlighet att gora detta skapar det trygghet och en kinsla av gemenskap - kanske det viktigaste av allt for
att en titbebyggd blandstad ska fungera i langden.

En mix av allt som gor omradet levande. Undvika rita vinklar sa att bebyggelsen vixer fram pa ett
naturligt sitt och vicker nyfikenheten och fantasin. Spara gamla trdd och spara storre stenar och mindre
och storre berg. Bygga med naturen och inte mot den.

Har svart att se hur det skulle fungera men det ar en fin tanke.

Vet faktiskt inte.

0j, svar fraga men ett bra exempel dr vil Hammarby sjostad i Stockholm. Dér finns néstan allt forutom
stora kopcentrum och biografer.

Vet ej, ar inte noga med blandstad. Tar bil iom att jag vill bo utanfor staden, sé parkering och bra vigar ar
viktigare dn var saker ligger.

Svér fraga, eftersom jag for atta sekunder sedan ldrde mig att konceptet blandstad ens existerar. Kanske
vore bittre att ge lite underlag kring fragan, typ vad man vérderar i termer av bullernivaer, tillgang pa
service, liv och rdrelse av ménniskor, utsldpp och liknande. Tycker inte att jag har tillrdckligt med
underlag for att besvara fragan.

Svar fraga! Jag tinker mig att ens boendekrav varierar beroende pa vart man dr i livet. Nar man har barn
etc. vill man nog bo i ett lugnare bostadsomrade utan for mkt trafik medan nir man ar student vill man
formodligen bo mer centralt. Vissa dldre trottnar pa allt och flyttar ut pa landet.

Levande miljé med ménniskor pd gatorna. Néra till funktioner och néje, om man vill behdver man inte
lamna sitt omrade utan det finns lokala alternativ.

En bra blandstad ska forenkla for folk utan bil samt ha en hog kvalité av handel.

Ett omrade dér man inte be

Nérhet till det mesta. Praktiskt och skont att ha néra till det man behdver.

Vet ¢j

En stad som har det mesta inom nagra km rackvidd s& man inte behdver bil till allt.

En bra blandstad &r ett omrade dir alla olika verksamheter &r vl integrerade samt invénarna som nyttjar
servicen som erbjuds. Det &r en lyckad och bra blandstad. Kan vara svért att fa ihop en blandstad, darfor
skall det ske naturligt. Alltsd att man vet vilka verksamheter som invanarna sdker eller vad som
efterfragas.

Vet ¢j

Aktivitet alla dagar i veckan, morgon till kvall.

S4 som ni beskrivit plus en mix av manniskor. Alder, etnicitet, social klass, etc.

Precis s, och den ska vara levande under storre tiden pé dygnet!

En bra blandats dr nir man lyckats fa ihop dessa delar s& att det fungerar i harmoni. Behovs dven
knutpunkter med nédgon form av dragplaster och platser som ménniskor kan motas pa.

En bra balans mellan dom olika funktionerna, ddr utbud moéter efterfragan i kvarteren.

Blandad typ av bostidder. Néra till dagis, skola, arbete

Olika former av bostidder, gronomraden, helst begriansat med biltrafik. En by i staden men med goda
kommunikationer.

Lagenheter med kommersiella aktiviteter pa nedre plan och gagator

Som definitionen beskriver.

Jag anser att det inte borde bli sé& pass mycket ex. handel i ett omrade ddr man bor sa att det blir for
mycket ljud av det. Det kanske heller inte dr idealt med arbetsplatser som producerar mycket ljud. Annars
ar det bra att blanda sd& man inte behdver ta sig sa langt for att ex klippa sig, handla mat, kopa de déar
nylonstrumporna som gick sonder innan kalaset, eller vad det nu kan vara.

Att man ska ha tillgang till de flesta tjédnster man kan behdva inom nagra kilometers radie

Vet ¢j

Nara till allt, mycket liv och rorelse i omradet. Mindre bil och kollektivtrafik - akande.

Nara till mycket. Garna dér det finns bade caféer och restauranger som haller 6ppet pa kvillar och helger.
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Att det finns cykelavstand till mathandelsaffar t ex. Arbetsplatser ser jag inte nddvéndigtvis i samma
kvarter som dér jag bor.

En bra blandstad tidnker jag mig segregstionslost. Det vill sdga, blandade nationaliteter. Detta leder till att
man kanske har bade hyresritter och bostadsritter prydligt ndra varandra, for att kunna beblanda folket
som kanske har olika typer av ekonomi. En ménniska skall inte behova séttas i utkanten av stan, bortom
allt det roliga, bara for att den inte kan betala lika mycket hyra som andra. Darmed, ett kvarter diar bade
hyresrétter, bostadsritter, caféer, butiker etc. samsas.

Det viktiga &r att stadsdelen aldrig &r folktom och har en genomténkt gatuplanering/detaljplanering som
ar trivsam/funktionell att vistas i for savidl umginge som alla trafikslag. Viktigt dr da t.ex. att tinka pa
vindens rorelse mellan husen, fasadutsmyckningar, inga synliga parkeringar, lagom med gronomrade och
néra till kollektivtrafik.

Viktigt for mig &r att man dndé kan kdnna sig ifred i sin bostad, att inte stdras av ljud utifran. Hade gérna
sett mycket gronomraden kring bostidderna.

Ett samhalle som inte dor nér alla slutar jobbet. Det ska finnas saker 6ppna daven pa helger. En anledning
att ta sig till det specifika omradet.

Att det finns skola, dagis, mataffar, trainingsmdjligheter, shopping for alla aldrar, café och restauranger
med olika inriktningar. Sjukvard och tandldkare i nérheten.

Ett kvarter dar det dr rorelse av méanniskor under hela dagen och man respekterar blandningen av behov
aktorer emellan. Delade portar och gardar dr viktigt samt att aktdrerna i omraden &r i rétt skala, dvs ej
lockar kvantiteter av ménniskor som gor det for patringande for de boende. Dértill viktigt att bostdderna
lyfts upp fran markplan, ges utrymmen for boendekomplement och ges plats for enskildhet utanfor
kommersiella timmar. Sddan enskildhet kan vara anvdndning av tak-terrasser. Ett blandstadskvarter bor
nog dven framgd visuellt tydligt med olika byggnadsvolymer/hdjder diar dod yta ges funktioner, typ som
anvindning av tak. Tror det ar viktigt for att man som individ ska anpassa sig till den atmosfar som géller
i kvarteret dd man befinner sig dir, da ett sadant beteende dr olikt gentemot ett handelskvarter,
bostadskvarter eller dylikt.

Som de valen jag gjorde ovan. En blandning av gronomréden, kontor, shopping och bostidder. Bostidderna
far gérna vara riktade till olika aldrar och storlekar pa familjerna. Med allt frdn smé hyresritter till stdrre
bostadsritter eller villor.

Att husen varierar i arkitektur, olika verksamheter aterfinns i kvarteret

Service, handel och affdarer pa bottenplan i byggnaderna, arbetsplatsbyggnad lite avskilt. Bostdder skall
hora ihop med en gard eller dylikt.

Gron miljo med trevliga gdngstrak

Ha géngavstand till mataffaren, gymmet och caféer med mera medan de stora industriféretagen ar
samlade pd en annan plats dér de inte stor var hemmamiljo

Att allt &r ndra och att det dr en mysig atmosfar. Tank Mariaplan

Att det finns ett varierat utbud dir barnfamiljer sdvil som studenter och seniorer trivs sa att det pa sa vis
skapar naturliga motesplatser

En stad i rorelse under hela dygnet, blandade aktiviteter som bidrar till detta

Bostad med ett bageri och fik, gérna ndgon servicebutik och mojlighet att kdpa hamtmat

Vet ¢j

Bostédder, sma lokala butiker samt ndgon liten restaurang/pub i nérheten

Likt ovan beskrivna

En bra blandstad &r nér det finns en lagom fordelning av alla kategorier, igen kategori ska ta for mycket
plats. Varje kategori ska ocksd vara placerad pa ldmpliga platser for att frimja det dagliga livet for
méinniskorna.

Istéllet for en koncentrerad liten kérna/centrum dir alla butiker och restauranger ligger bor dessa spridas
ut mer i de yttre kanterna av staden. Man skall kunna bo ca 2-5 km fran sjélva stadskdrnan, men dnda
kdnna att man bor centralt i forhallande till butiker, gym, restauranger och sjilva stadslivet.

Att allt dr samlat ndgorlunda néra varandra sé att man kan gora sina drenden utan att behdva hoppa in i
bilen och éka en bit.

Butiker i nedre plan med bostader och kontor i 6vre vaningarna.

Narhet och bra kommunikationer men ej blandat. Bostider i grénomrade, handel centralt och arbetsplatser
lite utanfor.

Vet inte men tycker det &r trevligt, blir lite mer liv och rorelse hela dygnet.

En blandstad borde dven vara att olika bostadsformer blandas for att integrera manniskorna i staden!

Ja!

God omvixling av ndjen och nytta samt nérhet till natur. Prioriterar ocksé bra kommunikation.

Som Goéteborg



Projektnamn Krokslitt Plaza

Bilaga 2- Investeringskalkyl

2

Area BOA 4228 m
Antal bostader 78 Igh
Area LOA 5223 m’
Antal garageplatser 100 st
Antal markparkeringar 6 st

" Ort och datum: Goteborg 2015-05-15

Upprattad av: Fredrika Levén och Josefine Stdlhult

Area garage 1400 m°/BTA
BTA Bostader 5280 m‘/BTA
BTA Lokaler 5888 m‘/BTA
Momssats | fastighet 55,3 %
Projektledningsarvode 0,0 %
Byagtid 24 mén
Intern avkastningskrav 5,50 % snitt bostader/ lokaler Garage 600 kr/man
Kalkylranta 3,50 % P-platser 300 kr/man
Investering ‘Avkastning/Overvirde |
Bostad kr/BOA Hyresintakter kkr kr/m2
Produktionskostnad ex ranta 99 525 23 539 Bashyra bostad 8 245 1950
Lopande tillagg bostad 423 100
Bashyra lokal ink index 10 446 2000
Lokal kr/LOA okal - drift 1045 200
Produktionskostnad ex ranta 128 377 24 579 fastighetssk. 1045 200
Bashyra garage/parkering 742
Summa hyresintakter 21944 2022
Parkering & garage kr/p-pl
16 000 150 943 Driftkostnader kkr kr/m2
Drift & underhdll bostader -1268 -300
Ej bokforda kostnader Drift & underhdll lokaler -1254 -240
Drift & underhdll garage -28 -20
Summa Produktionskostnad 4 243 502 Tomtratts d 0 0
Fastighetsskatt lokal -1 045 -200
Ranta produktionskostnader 10430 0,6 Fastighetsskatt garage 0 0
Summa driftkostnader -3 595 -331
Total Produktionskostnad r 254 332 23 439
Driftéverskott 18 350
Mark kr/BTA Driftoverskottsgrad 83,6%
Ingdngsvarde/anskaffningsvarde 36 162 3238
Ranta 2531 227
k ing inkl. 35% mark 6,9%
Total markkostnad 4 38 693 3 465 Intern avkastningskrav 5,50%
Bedomt marknadsvarde, kkr 333 631
Total Investering 293 025 27 004 Justering marknadsvarde, kkr 0
Bedomt marknadsvarde, kr/kvm 35301
Skapat dvervirde, kkr 40 605
Overvirde, % 14%

Projektnamn Krokslatt Plaza

Ort och datum: 2015-05-15

Uppréttad av: Fredrika Levén och Josefine Stilhult

Area BOA 2010 m2 Forsaljningspris av lagenhet | 40 ooolkr/m2
Antal bostader 33 Igh Insats 19 700 kr/m2
LOA 402 m2 3,0%
Antal garageplatser 15 st
1gar 2 st
e 402 m2 642 kr/m2
Area total 3080 m2 840 kr/m2
i fastighet 14,0 % 1482 kr/m2
Andel akta (minst 60%) 81,0 %
Anskaffningsvarde | 10 535 | kkr (3500kr/kvm) Garage 600 kr/man
P-platser 300 kr/man
Investering 'Avkastning/Overvirde
Efter
Investering BRF Resultatrikning - BRF
Bostad kkr kr/BOA Hyresintikter kkr kr/m2
Produkti \ad ex ranta 55 796 27 759 Arsavgifter 1291 642
Ranta d 9 784 1900
gg lokal - drift 80 200
Lokal kr/LOA gg lokal - fastighetssk, 40 100
ionskostnad ex ranta 9.300 23134 Bashyra garage/parkering 108
Ranta d [ Summa hyresintakter 2283
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Parkering & garage kr/p-pl
Produl skostnad ex ranta 2550 150 000 Driftkostnader kkr kr/m2
L4

0 Drift & unde ader. -643 =320
Drift & underh3ll lokaler -103 -255.
Summa PK 4 67 646 21 963 Drift & underh3ll garage -8 =20
Tomtrattsavgald 0 )
Fasti katt lokal -40 -100
Fastighetsskatt garage -6
Summa driftkostnader -800
Ovriga investeringar
Driftnetto 1484
Marknadsforing 500
Forsaljning 1000 Fondavsattning -84 -35
Amortering ~241 -100
Summa ovriga investeringar 1500 Kapitalkostnad -1158 3,0%
Total Investering Resultat i BRF / 1
Finansiering - BRF
Vinst berdkning
Fastig pris/bokforda varde 10 535 kr/m2
Investering BRF 67 646 Forsalining lagenheter 80 400 40000
78 181 L3n i fore ngen 38 584 19196
Intakter 118 984
Insats 39 597
Lén Fastighetens bokforda varde 10535 5241
78 181 Bygg och forsaljningskostnader 69 146 34 401
Kostnader 79 681 25870
Resultat 39 303 12761
Overvirde, % 49%

Affarskalkyl nybyggnation hyresritter, lokaler, kontor
Ort och datum: Goteborg 2015-05-15

Projektnamn Nordgarden Upprattad av: Fredrika Levén och Josefine Stdlhult
Internnummer 154:6

Area BOA 7944 m’
Antal bostader 144 Igh
Area LOA 4652 m
Antal garageplatser 100 st
Antal markparkeringar 8 st

Area garage 1400 m°/BTA
BTA Bostader 9630 m‘/BTA
BTA Lokaler 5993 m‘/BTA
Momssats | fastighet 36,9 %
Projektledningsarvode 0,0 %

24 man
Intern avkastningskrav 5,50 % Garage 600 kr/mdn
Kalkylranta 3,50 % p-platser 300 kr/mén
Investering Avkastning/Overvirde
Bostad kr/BOA Hyresintakter kkr kr/m2
Produktionskostnad ex ranta 201 632 25 382 Bashyra bostad 15 451 1950
Lopande tilldagg bostad 794 100
Bashyra lokal ink index 10 700 2300
Lokal kr/LOA Lépande tillagg lokal - drift 930 200
Produktionskostnad ex ranta 115 000 24 721 fastighetssk, 930 200
Bashyra garage/parkering 745
Summa hyresintékter 29 594 2114
Parkering & garage kr/p-pl
Produktionskostnad ex ranta 13 000 120 370 Driftkostnader kkr kr/m2
Drift & bostader, -2 383 -300
Ej bokforda kostnader Drift & lokaler -1116 -240
e -28 -20
Summa Produktionskostnad T 329 632 ! 0 0
Fastigr katt lokal -930 -200
Ranta produktionskostnader 13 000 Fastighetsskatt garage 0 0
Summa driftkostnader -4 458 -319
Total Produktionskostnad ” 342632 24 481
Driftéverskott 25136
Mark kr/BTA Driftoverskottsgrad 84,9%
Ingngsvarde/anskaffningsvarde 46 697 2988
Ranta 3269 209
Avkastning inkl. 35% mark 7,0%
Total markkostnad v 49 966 3197 Intern avkastningskrav 5,50%
Bedomt marknadsvarde, kkr 457 024
Total Investering 392598 28 051 Justering marknadsvarde, kkr 0
Bedomt marknadsvarde, kr/kvm 36 283
Skapat dvervirde, kkr 64 426
Overvirde, % 16%
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Bilaga 3- Kalkylunderlag 1

Krokslétt Plaza
Langd Bredd Vaningar inkl killarpl. Kvm Fordelade kvm antal kvm
Hus A 30 11 9 2570 Hyresrétter (hus A/h 4228
Hus B 30 11 9 2570 Bostadsratter Hus C 1570
Hus C 40 11 7 3080 Verksamheter (entré 1346
Total Total Total Summa: Kontor 4200
Totala kvm 25 9020 Totalt: 11744
Kontorshus Verksamheter Hus C 3594 kr
Langd Bredd Viéningar inkl killarpl: Kvm 4594 kr
Hus D 46 8,5 9 3519
34 4,5 9 1377
6 45 9 243 Produktionskostnad $299 286 kr
Total Total Total Summa: 55795714 kr
Totala kvm S 5139
[Total BTA 14159]
Innergirdens storlek
Befintlig byggnad Yta/ viningsplan Langd Bredd Totalt
37 14,5 536,5 44 20 880
Uthyrningsbar yta
Antal Kvm/vaning Vaningar Kvm
Trapphus 2 18 46 1656
Trapphus/vin 36
Installationer 5 2 46 460
Inst./vaning 10
Total ej uthyrn. Yta 2116
Nordgérden
Langd Bredd Viéningar inkl kdllarpl. Kvm Per vaning
Hus A 30 11 8 2640 330
Hus B 30 11 9 2970 330
Hus C 20 10 9 1800 200
Hus D 40 11 7 3080 440
Total Total Total summa: | 1300
Totala kvm 120 43 33 10490
K h Fordelade kvm antal kvm
Langd Bredd Vaningar inkl killarpl: Kvm Hyresratter (hus A-D 7944
HusE 46 8,5 9 3519 2364
34 4,5 9 1377 1604
6 45 9 243 Verksamheter (entré 906
Total Total Total Summa: Kontor 3675
Totala kvm 571 5 5139 Totalt: r 12525
Verksamheter Hus C 394 kr
[Total BTA 15629]
Produktionskostnad 65 095 000 kr
Befintlig byggnad Yta/ vaningsplan Lokaler hus D 9299 286 kr
37 14,5 536,5 ] Bostider hus D 55795714 kr
UMA Hus/markyta Total fast.yta UMA Produktionskostnad 155 085 000 kr
[ 2207,5 11000 8792,5 ] Lokaler A-C 18245294 kr
Bostdder A-C 136 835 706 kr
Uthyr yta Produkti nad 112 431 000 kr
Antal Kvm/véaning Viéningar Kvm
Trapphus 2 18 45 1620 bostdder 201534 706 kr
Trapphus/vin 36 lokaler 130 676 294 kr
Installationer 5 2 46 460 totalt 332611000 kr
Inst./véning 10
Total ej uthyrn. Yta 2080
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Bilaga 4 — Kalkylunderlag 2

Pris/kvm b Krokslitt silda 2013-2014 /kvm b d: Krokslatt duk
SLUTPRIS Kvm Kr/kvm SLUTPRIS Kvm Kr/kvm
1620 000 kr 52 31153,8kr 1595 000,00 kr 52,8 302083kr
1990 000 kr 55,2 36050,7 kr 1595 000,00 kr 55,5 28738,7kr
1740 000 kr 67,5 25777,8kr 1595 000,00 kr 54,8 25105,8kr
1425000 kr 55,2 25815,2kr 2045 000,00 kr 77,9 26251,6kr
1560 000 kr 52,4 25771,0kr 2 195 000,00 kr 83,1 26414,0kr
1560 000 kr 54 288889 kr 2 495 000,00 kr 89,4 279083 kr
1900 000 kr 67,5 28 148,1kr 1750 000,00 kr 58,6 29863,5kr
1700 000 kr 50 34000,0 kr Hemnet slutpriser fredriksdal 1775 000,00 kr 58,6 30290,1kr Mathildeberg
2995 000,00 kr 87 344253 kr Bovision
Medelvirde: 29 950,7 kr Medelvirde: 32900,7 kr
Avgifter Bostadsritter Silda 2013-2014
Manadsavgift kvm ke/kvm
3405 43,5 78,28 kr
25932 52 56,38 kr
3243 54 60,06 kr
3765 63 59,76 kr
2560 58,6 50,51 kr
3804 73 52,11 kr
4621 84 55,01 kr
3600 63 57,14 kr
4163 72 57,82 kr
3727 57 65,39 kr
Medelvirde: 59,25 kr  Arsintikter
Medelvirde per ar 710,85 kr 1272603,31kr
Avgifter B dsritter Salda i ar
Pris/kvm bostadsritter Krokslitt Sdlda i ar
SLUTPRIS Kvm Kr/kvm
2 400 000,00 kr 63 38095,24 kr
2 430 000,00 kr 65,5 37098,24 kr
2 600 000,00 kr 72 36111,11 kr
2 500 000,00 kr 59,3 42 158,52 kr
2325 000,00 kr 58,6 39675,77 kr
1950 000,00 kr 52 37 500,00 kr
7 025 000,00 kr 156 35841,84kr
2 420 000,00 kr 63 38412,70kr
2 200 000,00 kr 55,2 39 855,07 kr
2 100 000,00 kr 52 40 384,62 kr Hemnet slutpriser Krokslatt
Medelvirde: 38513,41 kr
Lokaler
Kontor Butiker Industri
AA-lage 1600 -2450 4000 - 9000 -
A-lage 1350-2100 2500 - 6000 500 - 500
B-lage 1000 - 1500 1000 - 3500 450 - 700
C-lage 600 - 1200 700 - 1500 350 - 550
Medelvirde: 1250 2250
Hyresritter Krokslitt
Hyra Kvm Kr/Kvm
2132kr 20 107 kr 1
8324 kr 46 181 kr 1 Nypreduktio Nyprod. Medelvirde nyprod:
12 056 kr 86 140 kr 3 Nyproduktion 161
8219kr 64 128 kr 2
9700 kr 80 121kr 3 Hyresritter Wallenstam nyprod.
4950 kr 53 93 kr 2 163
7884kr 74 107 kr 3
9153 kr 87 105 kr 4 Bostadsritter Wallenstam
9800 kr 75 124 kr 3 Pris/kvm 38000
8478kr 52 163 kr 2 Extra avgift/boa 2000
5864 kr 66 89 kr 3 Extra avgift/boa 650
12000 kr 100 120kr 3 totalt 40650
8290kr 64 130kr 2
4937 kr 58 85 kr 2
4950 kr 38 130 kr 1 Vi viljer lite liger dn
14020 kr 130 108 kr 5 Hyresratter kr/kvm och &r 1800
7856 kr 75 105 kr 3 Bostadsritter kr/kvm 40000
9200kr S0 102 kr 4
4700 kr 54 87 kr 2
Medelvirde: 69 117 kr 2,6

13




Bilaga 5 - Calcnet
Produktionskostnad

| PRODUKTIONSKOSTNAD |

Projektkod:  154:6 Kostnadslége: 2014-04-01
Projekinamn: ~_Kroksltt plaza Krokslitt Plaza Datum: 2015-05-20
kontor + lokaler Brutioarea (m2): 5888

Entreprenadkostnad Totalt SEK SEK/m2
Utvéindig Mark/Anléiggning [ 5492000] | 933 |

Hus | e5000000] [ 11055]

vvs | 194ss000] [ 3309]

El [ 12021000] [ 2042]

Transport [ 1310000] | 222 |

Styr och évervakning [ 2698000] | 458 |

Ovrigt | | | |

| | | |

| | | |

| | | |

[s:a Entreprenadkostnad | | 106097000] | 18019]

Byggherrekostnad

%

Projektering, kopiering, byggledning m m 16,00 | 16 975 000 | | 2883 |

Byggherreadministration 2,00 | 2122 000 | | 360 |

Myndighetsavgifter 3,00 | 3183 000 | | 541 |
|S:a Byggherrekostnad | | 22280000]| | 3784]
[Produktionskostnad exkl. mervérdesskatt | [ 128377000 [ 21803]|
Mervardesskatt

%

Mervird 2500 | 32004000] [ 5451

[Produktionskostnad inkl. mervérdesskatt | [ 160471000 [ 27254
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| PRODUKTIONSKOSTNAD |

Projektiod:  154:6 Kostnadslage: 2014-04-01
Projektnamn: ~Krokslitt plaza Krokslitt Plaza Datum: 2015-05-20
H st Bruttoarea (m2): 4620
Entreprenadkostnad Totalt SEK SEK/m2
Utvindig Mark/Anldggning | eseso00| [ 1487]
Hus [ 43s67000] [ 9430]
vvs [ ss00000] [ 1859]
El [ s1e000] [ 111a]
Transport [ 1379000] | 208 |
Styr och évervakning | 252000 | 55 |
Ovrigt | | | |
| | | |
| | | |
| | | |
[S:a Entreprenadkostnad | | es5802000] | 14243]
Byggherrekostnad
%
Projektering, kopiering, byggledning m m 1600 | 10528000] [ 2279
Byggherreadministration 200 | 1316000] | 285 |
Myndighetsavgifter 300 | 1974000] | a27|
| | | |
| | | |
| | | |
|S:a Byggherrekostnad | | 13818000| |  2991]
[Produktionskostnad exkl. mervéardesskatt | [ 79620000 [ 17 234]|
Mervardesskatt
%
Mervardesskatt 2500 | 19005000] | 4308]
[Produktionskostnad inkl. mervirdesskatt | [ 99525000 [ 21542]
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| PRODUKTIONSKOSTNAD |

Projektkod:  154:6 Kostnadslage: 2014-04-01
Projekinamn: ~Krokslatt plaza Krokslitt Plaza Datum: 2015-05-18
Bostadsrt Bruttoarea (m2): 3080
Entreprenadkostnad Totalt SEK SEK/m2
Utviindig Mark/Anléggning [ 3ss1o00] [ 1260]
Hus | 20044000] [ 9430]
vvs | se3soo0] [ 1831]
El | 3388000] [ 1100]
Transport | 919000 | 208 |
Styr och vervakning | 168000 | | 55 |
Ovrigt | | | |
| | [ |
| | | |
| | | |
[S:a Entreprenadkostnad | [ 43038000| [ 13973]
Byaggherrekostnad
%
Projektering, kopiering, byggledning m m 1600 | e8s6000] [ 2236]
Byggherreadministration 200 | 861000 | 280 |
Myndighetsavgifter 300 | 1291000] | 419
| | | |
| | | |
| | [ |
|S:a Byggherrekostnad | |  903so00| [ 2934]
[Produktionskostnad exkl. mervardesskatt | [ s2076000] [ 16908]
Mervardesskat
%
Mervirdesskatt 2500 | 13019000] [ a207]
[Produktionskostnad inkl. mervéardesskatt | [ 65095000 [ 21135]
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| PRODUKTIONSKOSTNAD |

Projektkod:  154:6 Kostnadslage: 2014-04-01
Pk Nordgarden Kontor Datum: 2015-05-18
Bruttoarea (m2): 5139
Entreprenadkostnad Totalt SEK SEK/m2
Utvéndig Mark/Anldggning [ s060000] | 985 |
Hus [ sesi0000] | 11055]
vvs [ 17041000] [ 3316]
El [ 1o0508000] [ 2045]
Transport [ 11aa000] | 223 |
Styr och évervakning [ 23s5000] | 458 |
Ovrigt | | | |
| | | |
| | | |
| | | |
|s:a Entreprenadkostnad | | e2918000] | 18081]
Byaggherrekostnad
%
Projektering, kopiering, byggledning m m 1600 | __14867000] [ 2893]
Byggherreadministration 200 | 1858000] | 362
Myndighetsavgifter 300 | 278s000] | 543 |
| | | |
| | | |
| | | |
|S:a Byggherrekostnad | | 19513000] |  3797]
[Produktionskostnad exkl. mervérdesskatt | [ 112431 000] [ 21878]
Mervardesskatt
%
Mervirdesskatt 2500 | 28107000 [ 5469]
[Produktionskostnad inkl. mervérdesskatt | [ 140538000] [ 27347]
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PRODUKTIONSKOSTNAD ]

Projektkod:  154:6 Kostnadslage: 2014-04-01
Pojeknamn - Nordgarden Hyresratter Datum: 2015-05-18
Bruttoarea (m2): 7410
Entreprenadkostnad Totalt SEK SEK/m2
Utvéindig Mark/Anléggning | sasso00]| [ 1145]
Hus | eos76000] | 9430]
Vs [ 13457000] | 1816]
El [ s100000] [ 10903]
Transport [ 2212000] | 299 |
Styr och évervakning | 404000] | 55 |
Ovrigt I | | |
| | | |
| | | |
| | | |
|s:a Entreprenadkostnad | | 102535000] | 13837]
Byggherrekostnad
%
Projektering, kopiering, byggledning m m 1600 | __16406000] | 2214]
Byggherreadministration 200 | 2051000] | 277
Myndighetsavgifter 300 | 3076000] | 415
| | |
| | |
| | | |
|S:a Byggherrekostnad | | 21533000] | 2906 ]
[Produktionskostnad exkl. mervérdesskatt | ([ 124068000 [ 16743
Mervardesskatt
%
Mervardesskatt 2500 | 31017000] [ a1s6]
[Produktionskostnad inkl. mervardesskatt | [ 1s5085000] [ 20929]
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