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SAMMANFATTNING

| dagsléaget rader det brist pa oexploaterad mark i innerstader. Examensarbetet har genomforts
i syfte att undersdka hur onyttjad takyta kan utformas for att framja social, ekonomisk och
ekologisk hallbarhet for saval fastighetsholag som brukare. Fastighetsholag forvaltar och
utvecklar fastigheter i syfte att 6ka dess ekonomiska varde och aktivering av taket ar ett
exempel pa sadan utveckling. Beroende pa hur fastighetsbolaget utformar taket kan det dven
medfdra sociala och ekologiska fordelar. Examensarbetet har utgatt fran fastigheten
Centrumhuset som ligger centralt beldget i Goteborg. Fastighetsbolaget VVasakronan stravar
efter att hoja vardet pa fastigheten och examensarbetet har genomforts i syfte att undersoka
hur Centrumhusets tak kan utformas for att maximalt 6ka dess sociala, ekonomiska och
ekologiska hallbarhet.

Metoden bestod av en forstudie dar tva okuldra besiktningar genomfardes for att fa en
lagesbild 6ver fastigheten och dess nuvarande utformning. Fallstudien hade en kvalitativ
strategi i form av kvalitativa semistrukturerade intervjuer med aktérer i branschen och
forskare. Resultatet visade att hélsa och trygghet ar grundldggande nyckelfaktorer for att
uppna social hallbarhet pa aktiva tak. For att uppna ekologiska inslag ar det fordelaktigt att
inkludera grona tak, biologisk mangfald och ekosystemtjanster. Dar ar valet av vegetation
avgorande. Ekologisk och ekonomisk hallbarhet kan dven uppnas genom energiproduktion
fran solceller. Ekonomisk vinst for staden kan uppnas genom grona tak och att
fastighetsvérdet dkar i samband med ett taks aktivering.

Arbetet har utgatt fran en specifik byggnad i en specifik stad, fastigheten Inom Vallgraven
7:5, Goteborg. Resultat gallande byggnadens forutséttningar, Fredsstan och staden Géteborg
bor darfor inte generaliseras utanfor dessa avgransningar. Denna sammanstallning foreslas
anvéndas som underlag for framtida projekt med liknande forutsattningar och geografiskt
lage.

Slutsatsen med arbetet &r att sociala, ekonomiska och ekologiska véarden kan kombineras pa
tak. Daremot finns det vissa aspekter att ha i beaktning vid utformningen eftersom vissa
varden kan vara svara att kombinera. Examensarbetets slutsats bygger pa resultatet och
visualiserar tre konceptforslag pa hur en sadan 16sning kan utformas pa Centrumhusets tak.



Value creation on roofs

A study of how Centrumhuset can be activated with a focus on economic, ecological, and
social sustainability.
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ABSTRACT

Currently, there is a shortage of unexploited land in inner cities. The thesis has been carried
out with the aim of investigating how unused roof space can be designed to promote social,
economic, and ecological sustainability for both property companies and users. Property
companies manage and develop properties with the aim of increasing their economic value
and activation of the roof is an example of such development. Depending on how the
property company designs the roof, it can also bring social and ecological benefits. The thesis
has been based on the property Centrumhuset, which is centrally located in Gothenburg. The
real estate company Vasakronan strives to increase the value of the property and the thesis
has been carried out to investigate how the Centrumhuset's roof can be designed to maximize
its social, economic, and ecological sustainability.

The method consists of a preliminary study where two ocular inspections were carried out to
get an overview of the property and its current design. The case study had a qualitative
strategy in the form of qualitative semi-structured interviews with actors in the industry and
researchers. The results showed that health and safety are fundamental key factors for
achieving social sustainability on active roofs. To achieve ecological features, one can
advantageously include green roofs, biodiversity, and ecosystem services. There, the choice
of vegetation is crucial. Ecological and economic sustainability can also be achieved through
energy production from solar cells. Economic profit for the city can be achieved through
green roofs and that the property value increases in connection with the activation of a roof.

The work has started from a specific building in a specific city, the property Inom Vallgraven
7:5, Gothenburg. Results regarding the building's conditions, Fredsstan and the city of
Gothenburg should therefore not be generalized outside these boundaries. This compilation is
therefore proposed to be used as a basis for future projects with similar conditions and
geographical location.



The conclusion of the work is that social, economic, and ecological values can be combined
on a roof. However, there are certain aspects to consider when designing, as certain values
can be difficult to combine. The conclusion of the thesis is based on the results and visualizes
three concept proposals on how such a solution can be designed on the roof of Centrumhuset.

Keywords: Social sustainability, economic sustainability, ecological sustainability, value
creation, roof, urban development.
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FORORD

Studien har genomforts av Frida Utterhall och Kajsa Nilsson pa halvfart under varen 2023.
Arbetet har pagatt under 20 veckor och omfattar saledes 15 hogskolepoang. Examensarbetet
ar det avslutande momentet for var teknologiska kandidatexamen fran programmet
Affarsutveckling och Entreprendrskap inom Samhallsbyggnadsteknik pa Chalmers Tekniska
Hogskola. Arbetet har genomforts tillsammans med fastighetsbolaget VVasakronan AB.

Vi vill forst och framst tacka alla respondenter som var villiga att stélla upp pa intervju och
bidra med sin kunskap och sina tankar. Extra stort tack till Holger Wallbaum som under
intervjun gav oss rad gallande resultatets utformning.

Vi vill ocksa tacka Vasakronan i allmanhet och Mats Enander i synnerhet, som i rollen som
extern handledare varit val behjélplig med material och tips pa respondenter att intervjua.

Ett stort tack till arbetets opponenter, Frida Hose och Maja Johansson som l&st igenom
arbetet och delgivit oss tips pa forbattringar.

Vi vill ge ett extra stort tack till Nina Ryd som i rollen som intern handledare hjalpte oss i
uppstart- och genomférandefasen. Du har varit en stottepelare genom hela examenarbetets

gang.

Slutligen vill vi tacka Marie Strid som utan att tveka tog éver rollen som var interna
handledare. Utan dig och din expertis hade vi inte statt dar vi ar idag.

Goteborg juni 2023
Kajsa Nilsson & Frida Utterhall
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BEGREPP OCH DEFINITIONER

Varde — Nytta, betydelsefullhet.

Aktiva tak — Ett tak som fyller en funktion eller nytta, till skillnad fran passiva tak som
endast ingar i klimatskalet.

Grona tak — Ett samlingsbegrepp for vegetationstackta tak. Innefattar all vegetation, fran
gras till trad.

EU-taxonomin — Ett klassificeringssystem for att definiera miljomassigt hallbara
investeringar.

Ekosystemtjanst — Alla produkter och tjanster som ekosystemen ger ménniskan och okar
valférden.

Green Washing — Ett begrepp om organisationer som driver hallbar marknadsforing utan att
vara hallbara.

Projekteringsvinst — Den vinst som kan utvinnas om man utvecklar fastigheten. Intakterna
blir hdgre an kostnaderna.

Okulér besiktning — En besiktning pa den befintliga byggnaden. | detta examensarbete
innefattade okular besiktningen ett platsbesok med genomgang av Centrumhuset och dess
tak.

Social hallbarhet — Den hallbarhet som gynnar méanniskan genom interaktioner, halsa och
valmaende.

Ekologisk hallbarhet — Den hallbarhet som gynnar klimatet, miljon och djuren.

Ekonomisk hallbarhet — Den hallbarhet som gynnar ekonomin béade for individer och
naringsliv.

vii



1. Inledning
Goteborgs invanarantal berdknas 6ka med 7500 personer om aret de narmsta 15 aren
(Goteborgs Stad u.a.b). | takt med att Goteborg véxer behdver staden utvecklas. Stora delar
av innerstaden ar redan bebyggd och konkurrensen om onyttjad mark &r stor. Staden star
darfor infor att parallellt med att utveckla Goteborgs ytterkanter, aven vidareutveckla
befintliga delar av innerstaden.

Examenarbetet genomfors tillsammans med fastighetsagaren Vasakronan och undersoker
ekonomiska, sociala och ekologiska nyttor som kan utvinnas pa Centrumhusets tak. Manga
tak star i dagslaget onyttjade och for fastighetsagare finns har utvecklingspotential med
mojligheter till hyreshajningar eller att 6ka vardet pa fastigheten, vilket genererar ekonomisk
nytta. Den sociala nyttan ber6r hur verksamhet pa tak kan bidra till 6kat flode av manniskor
runt om i omradet. Den sociala nyttan innefattar aven faktorer som kan oka valbefinnandet
hos méanniskan sasom termisk komfort, estetisk design, 6kad trygghet eller halsoframjande
aktiviteter. Den ekologiska nyttan beror hur taket kan bidra till en mer hallbar fastighet och
stad, vilket aven kan innefatta hallbara energilosningar eller nyttor for ekologin och gréna
tak.

1.2 Bakgrund
Att nyttja taken i omraden dar marken redan ar exploaterad kan genom olika taklosningar
potentiellt ge upphov till 6kad social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet. Bland annat ar
bikupor, solpaneler och grona tak hallbara komplement som skulle kunna bidra till 6kat
ekologiskt vérde.

Grona tak har utéver hallbara varden, aven medfért sociala och ekonomiska férdelar (Manso
et al, 2021). Att bebygga och nyttja tak som tidigare statt onyttjat ger ekonomiskt varde for
fastighetsagaren eftersom mer yta blir brukbar vilket resulterar i ett 6kat fastighetsvérde.
Skolgardar, barer, boendeenheter och odling har tidigare beprévats pa tak och skulle méjligen
kunna betraktas som sociala nyttor. Tidigare forskning vittnar om att stadens utformning
paverkar manniskans termiska komfort som i sin tur lagger grund fér manniskors valmaende.
(Eliasson et al, 2007).

Fastighetsdgaren Vasakronan arbetar efter sin vision om att skapa “den goda staden”
(Vasakronan, 2022). Deras mal med varje projekt ar att forma en trivsam blandstad dar
kontor, butiker, restauranger och métesplatser ligger nara varandra. De ser en 6kad
efterfragan pa hallbara losningar och vérnar om att skapa guldkorn” som far stadens
invanare att stanna upp. Takterrasser, konst i gaturummet och vackra fasader ar nagra
exempel som Vasakronan ser som guldkorn i den goda staden.

1.3Problem
Staden ar i standig utveckling och idag rader det brist pa obebyggd mark. Samtidigt &r det
viktigare an nagonsin att bygga hallbart. Trots att manga tak i staden &r platta, star de
obebyggda och onyttjade. Det finns manga exempel pa takldsningar som genererar nagon av
nyttorna social, ekonomisk eller ekologisk hallbarhet. Problemet som kvarstar ar om- och hur
dessa nyttor kan kombineras.



1.4 Syfte
Denna studie genomfors i syfte att definiera vad som kan medfora sociala, ekologiska och
ekonomiska varden pa tak samt underséka hur dessa varden kan kombineras. Syftet med
examensarbetet ar ocksa att bidra till utveckling och exploatering av en redan bebyggd
fastighet for att 6ka dess ekologiska bidragande, omradets attraktivitet, manniskoflode samt
byggnadens ekonomiska vérde.

1.5 Fragestallning
Hur kan stadens onyttjade ytor, som i detta arbete ar Centrumhusets tak, anvandas for att 6ka
socialt, ekologiskt och ekonomiskt varde samt kan dessa varden kombineras i en utformning
av takytan?

1.6 Avgransning
Examenarbetet avgransas till omradet Goteborg, Fredsstan. Examensarbetet har for avsikt att
utga fran fastighet Inom Vallgraven 7:5; aven benamnt Centrumhuset. Avgransningen géaller
utveckling av befintliga byggnader, det vill séga ingen nyproduktion. Examensarbetet har inte
utrett Centrumhusets byggnadstekniska forutsattningar gallande deformation, bestandighet
och barférmaga. Konceptforslagen som foregar av arbetes slutsats, har arbetats fram efter vad
som foregatt av arbetets resultat, och besitter darmed ingen tillhérande ekonomisk kalkyl.



2. Metod

2.1 Understkningsdesign
Mot bakgrund av forskningsfragan ansags fallstudie vara en lamplig undersékningsdesign.
(Bryman & Bell, 2017). Arbetet undersokte en enskild fastighet; Inom Vallgraven 7:5, dven
kallad Centrumhuset. For att fa en lageshild om fastigheten genomférdes en forstudie
bestaende av tva okuléra besiktningar. Fallstudie lampar sig till undersokningen da en enskild
plats ger komplexitet och har en specifik natur samt da undersékningen inte kraver variation
av data. Arbetet blev darmed koncentrerat till platsen, vilket gav en djupare uppfattning foér
hur den enskilda platsen kan utformas, och som slutligen mynnade ut i tre forslag pa
utformning av Centrumhusets tak.

2.2 Forstudie
Forstudien innefattade tva ostrukturerade intervjuer genom tva okulara besiktningar for att fa
en lagesbild dver fastigheten och dess nuvarande utformning, vilket resulterade i 6kad
kannedom om byggnaden infér kommande intervjuer. | samband med de okuldra
besiktningarna genomfordes ostrukturerade intervjuer dar byggnaden visades upp och
dokumenterades. Forstudien gav saledes en bild av byggnadens utformning och
forutsattningar. Intervjuerna hade en bred ingangsvinkel vilket ledde till att fragorna var
oppna och inte specifika. Detta gav en bild av vilken malgrupp som kan komma att nyttja den
yta som undersokningen berér. Forstudien i sin helhet kan darfor betraktas som en
kartlaggande grund infor examensarbetets fallstudie.

2.2.2  Urval forstudie

Okularbesiktningen genomfordes tillsammans med Centrumhusets fastighetschef samt med
den tekniska forvaltaren fér Centrumhuset. Urvalet for intervjuerna skedde framst genom
sokningar pa internet samt kontakter via Vasakronan. Eftersom syftet med forstudien var att
fa tilltrade till byggnadens tak samt en lagesbild 6ver omradet, sattes urvalet utefter vem som
har kdnnedom om, samt tilltrade till Centrumhuset.

Namn Datum Foretag Arbetsroll Respondent
Kristoffer Kruse 2023-02-21 Vasakronan Fastighetschef 1
Georgios Abrazis 2023-03-01 Vasakronan Teknisk férvaltare 2

Figur 1. Tabell 6ver forstudiens respondenter (Egen bild).

2.3 Fallstudie

Arbetet undersokte vilka faktorer som skapar sociala, ekologiska och ekonomiska vérden
samt hur de kan konkretiseras, kombineras och forverkligas. Da sociala véarden i manga fall
uppfattas genom kanslor och upplevelser har undersékningen haft en kvalitativ
undersokningsstrategi (Bryman & Bell, 2017).

Ekonomiska samt ekologiska varden undersoktes &ven kvalitativt eftersom arbetet utspelades
i tidiga skeden. | syfte att delges kunskap om vérdeskapande i stadsmilj6er inleddes arbetet



med insamling av data i form av vetenskapliga artiklar, rapporter, referenser fran tidigare
aktiva tak och information om Centrumhuset. Vinklade artiklar uteslots da arbetet endast
hade for avsikt att samla objektiv information.

Den huvudsakliga datainsamlingen i fallstudien skedde genom semistrukturerade och
ostrukturerade intervjuer med sakkunniga, forskare, anstéllda pa Vasakronan samt med
ovriga fastighetsagare i omradet. Den valda intervjustrukturen tillampades eftersom malet
med intervjuerna var att fa ut den basta och mest omfattande kvalitativa informationen inom
respondenternas specificerade &amnesomrade under intervjutillfallet. Med denna metod kunde
man ocksa sakerhetsstalla att respondenterna delgavs liknande fragor vilket ar vasentligt om
man efterstravar svar som kan jamforas. Intervjufragorna anpassades daremot utefter aktorens
roll i branschen.

2.3.1 Urval fallstudie

Urvalet i fallstudien baserades pa forstudien eftersom den skapade en omradesuppfattning
samt lagesbild 6ver byggnadens forutsattningar, utformning och involverade aktorer. Urvalet
har varit brett for att studien ska delges manga perspektiv pa vardeskapande och mdjliga
I6sningar av aktiva tak. Urvalet bestar darfor av olika aktorer med olika perspektiv och yrken
for att fa en sa arlig bild av unders6kningen som mojligt. Sakkunniga bedémdes besitta
kunskaper inom olika hallbarhetsomraden, vilket ar ytterligare en anledning till att urvalet
breddades till olika yrkesroller. For att fa olika perspektiv pa processen att utforma tak har
urvalet inkluderat statliga och kommunala foretag, arkitekter, affarsutvecklare, forskare och
pa aktorer i naromradet, Fredsstan. Samtliga aktorer har bedomts besitta kunskap inom
omradena social, ekonomisk eller ekologisk hallbarhet.

Namn Datum Foretag Arbetsroll Respondent
Simon Wallgvist 2023-02-16  Stadsbyggnadskontoret Arkitekturstrateg A
Oskar Ivarsson 2023-02-17 Mareld Landskapsarkitekter AB VD B
Fredrik Ottosson 2023-03-07 Hufvudstaden Chef affarsomrade Goteborg C
Jesper Ortengren 2023-03-08 Vasakronan Affarsutvecklare D
Ulrika Palme 2023-03-15 Chalmers Tekniska Hogskola Forskare inom hallbar utveckling E
Handlaggare 1 2023-03-27 Naturvérdsverket F
Handlaggare 2 2023-03-27 Naturvardsverket G
Malin Dahlhielm 2023-03-28 SpaceScape Uppdragsansvarig inom stadsbyggnadsprojekt H
Josefine Bengtsson 2023-03-29 Lindholm Restaurering Bebyggelseantikvarie |
Anna Denell 2023-03-28 Vasakronan Hallbarhetschef J
Johan Rehngren 2023-03-29 Goteborgs Stad Goteborgs Stadstradgardsmastare K
Holger Wallbaum 2023-04-05 Chalmers Tekniska Hogskola Forskare inom hallbart samhéllsbyggande L

Figur 2. Tabell 6ver fallstudiens respondenter. Tva av respondenterna bad om att anonymiseras och bendmns dérfér som
"Handldggare 1" och "Handldggare 2" (Egen bild).

2.3.2 Intervjuer

Forstudiens intervjuer var ostrukturerade eftersom de genomfordes i samband med okulér
besiktning. Fokusomradet pa fragorna under forstudiens intervjuer var att definiera
byggnadens styrkor, svagheter, méjligheter och hot. Andra fragor som stalldes gallde
byggnadens forutséattningar och utformning samt narliggande aktorer.

Fallstudiens intervjuer var semistrukturerade och ostrukturerade. De flesta intervjuerna var
semistrukturerade dar respondenternas fragor var forberedda men kompletterades med



foljdfragor under intervjuernas gang. Da flera av respondenterna ansags sakkunniga inom
vissa temaomraden delgavs de fragor inom deras kdannedomsomrade. Vissa intervjuer hade
darfor mer fokusfragor pa social hallbarhet, andra pa ekonomisk eller ekologisk. Respondent
B, E, F, G, J, och K delgavs liknande fragor med 6vervagande fokus pa den ekologiska
hallbarhetsaspekten, samt inslag av social samt ekonomisk hallbarhet. Respondent | och L
delgavs 6vervagande byggnadstekniska fragor gallande utformning. Resterande intervjuer
inneholl fragor om likval social, ekonomisk som ekologisk hallbarhet.

Intervjuerna pa respondent C, D och L kom att beddmas som ostrukturerade intervjuer.
Fragor till dessa intervjuer var forberedda men under intervjuerna uppkom intressanta
diskussioner kring projekt och bor darfor betraktas som ostrukturerade.

2.4 Metoddiskussion

Undersokningens syfte var att bidra till utveckling och exploatering av platsens redan
bebyggda fastighet och darmed bidra till en 6kad attraktivitet av omradet samt att 6ka
fastighetens ekonomiska varde. For att undersoka fragestallningen var strategin som
tillampades kvalitativ da forskningen dven skulle inkludera abstrakta vérden.
Undersokningsresultatet skulle ge en djupgaende forstaelse for sambanden mellan de sociala,
ekonomiska och ekologiska vérdena i syfte att kunna utforma fastighetens takyta.
Undersokningsdesignen blev saledes en fallstudie da forskningen undersokte ett enda fall. For
att uppna en reliabilitet kravdes en stor svarsfrekvens och arbetet forvantades darfor innebara
mangfaldiga intervjuer. Da detta, utover att kartlagga fastigheten och samla in data fran
tidigare forskning, ar den enda metoden som anvands, ar det av yttersta vikt att
intervjumallarna forbereds och utformas med precession. Respondenten ska varken vilseledas
eller tillges vinklade fragor. Av de tre varden som undersoks ar det ekonomiska vardet det
mest centrala for resultatet. Utan ekonomiskt vérde &r en utveckling av det befintliga taket
svart att forverkliga. Malet med undersokningen ar att na ett resultat dér de olika vardena
knyts samman i en helhetslosning; men att de med uppenbar enkelhet gar att urskiljas fran
varandra.

For att na ett resultat som &r sa tillforlitligt som majligt kravs det en tillrackligt stor mangd
data. Studiens datainsamling bestar av intervjuer och platsbesdk. Mangden intervjuer
avgjordes genom saturation vilket innebdr att intervjusvaren upprepar sig, inget kanns nytt
och ord och svar blir aterkommande vilket medfor att intervjuaren kanner saturation.

2.5 Kuvalitetssékring

Det finna tre kriterier som beddémer om forskningsarbetet; reliabilitet, replikerbarhet och
validitet (Bryman & Bell, 2017). Hur dessa tre kriterier star sig mot den valda designen
fallstudie har lange diskuterats da forskare med ett kvalitativt angreppsétt oftast tonar ner
betydelsen av begreppen. Diskussionen av hur de tre Kriterierna star sig mot denna studie
diskuteras darfor nedan.

Reliabilitet handlar om att resultatet av studien ska kunna bli detsamma om studien
genomfors igen (Bryman & Bell, 2017). Eftersom undersokningen studerade ett enskilt fall
och datan har samlats in med intervjuer som transkriberats skulle studien kunna fa samma



resultat, men med tanke pa att det enskilda fallet kan komma att forandras samt att ny
forskning visar annat resultat, beddms inte arbetet ha god reliabilitet.

Replikerbarhet handlar om att andra forskare ska kunna replikera undersokningen, det vill
séga upprepa undersokningen (Bryman & Bell, 2017). Intervjuerna ar noggrant
transkriberade och ar darfor replikerbara, daremot kan det ifragasattas hur intervjuerna blir
tolkade fran person till person. Det framsta sattet att hitta personer att intervjua har varit via
natet och sokningar. Nagra kontakter for intervjuer har delgetts via VVasakronan eller fran
intervjuerna. Huruvida det &r replikerbart kan diskuteras da sékningar via internet kan variera
fran gang till gang. Utifran att metoden noggrant har beskrivit tillvagagangssattet skulle en
replikation vara mojlig.

Det sista kriteriet som &r viktigt for forskningskriterierna ar validitet (Bryman & Bell, 2017).
Det handlar om en bedémning om slutsatserna som genererats hanger ihop med det
undersdkningen ségs mata. Validitet ar ett kriterium som framst géller kvantitativ forskning.
Fragorna i intervjuerna har handlat om tak och takkonstruktioner genom de tre vardena;
socialt, ekologiskt och ekonomiskt och undersokningen kan darfor anses ha bra validitet.
Daremot &r det svart att ge en fallstudie en bra extern validitet da det handlar om att kunna
generalisera resultatet. | tidigare forskning pastar vissa att en fordjupning i ett enda fall inte
gar att generaliseras, dock finns det forskning dar fallstudie har en grad av teoretisk
generaliserbarhet. Detta innebdr att undersékningen ger abstrakta svar dar vissa delar gar att
prova pa andra platser. Denna studie &r till stor del abstrakt och en teoretisk generalisering &r
mojlig pa vissa delar av utformning av taket.

2.6 Kategorisering av resultat

Efter att alla intervjuer var sammanstéllda kategoriserades svaren i resultatet.
Kategoriseringen efter teman, som exempelvis “grona tak™ eller trygghet”, genomfordes for
att presentera liknande resultat i foljd pa varandra, vilket mojliggor en tydligare Gverblick.
Fragorna under intervjutillfallena har tydligt varit riktade mot social, ekonomisk eller
ekologisk hallbarhet vilket medfor en naturlig kategorisering av dessa varden. I de fall da
flertalet respondenter ansags belysa liknande information inom samma héllbarhetsvarde,
upprattades underkategorier pa kategorierna social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet.



3 Centrumhusets utgangspunkter

3.1 Centrumhuset position och forutsattningar
Centrumhusets position i staden &r en stor forutséttning for framtida aktiviteter pa taket.
Nedan beskrivs Centrumhusets lage i stallning till staden samt husets tekniska forutsattningar.

3.1.1 Omradesbeskrivning - Centrumhuset

Centrumhuset ar bendget inom vallgraven som utgor Goteborgs stadskarna. (Space Scape,
2012). Omradet ar praglat av blandad arkitektur fran olika tidsepoker, 6vervagande utrustade
med kontor-och butiksverksamheter. Kungsportsavenyn - Ostra Hamngatan ar s pass
valbesokt och tillganglig for fotgangare att den kan ses som gatunétets ryggrad. Goteborg har
i dagslaget en extremt koncentrerad stadskarna dar andelen kontor och butiker &r hdg och
boendetatheten 1ag. Omradet besitter daremot flertalet kvallsaktiviteter som tillfor uteliv och
manniskoflode vilket kan anses vaga upp for den laga andelen bostader i omradet.

| centrala Goteborg 6kar gangflodet med 40% under sommaren jamfort med vintern. (Space
Scape, 2012). Den hoga skillnaden beror pa att besokare utfor fler frivilliga drenden under
lediga perioder av aret; vilket ses som en indikator pa att omradet besitter en attraktivitet och
god stadsmiljo.

Omradet Fredstan omringas av gatorna Sodra Hamngatan, Stora Nygatan samt Ostra
Hamngatan med huvudstrak Fredsgatan. Centrumhuset besitter ett centralt lage mitt i
innerstaden i ndra anslutning till Nordstan, Centralen i norr och Kungsportsavenyn i sdder, se
figur 3. Narmsta hallplats ar Kungsportsplatsen dar sparvagn 3, 4, 5 och 7 avgar. |
Centrumhusets direkta narhet aterfinns aven parken Tradgardsforeningen som &r éppen for
allmanheten. Mitt emot bygganden ligger Saluhallen beldgen. Centrumhuset &r &ven omringat
av diverse hotellverksamheter som Avalon, Dorsia Hotel & Restaurant, Comfort Hotel City,
Hotel Royal med fler.
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Figur 3. Situationsplan éver Fredsstan med Centrumhuset markerat som grén rektangel.



3.1.2 Historia

Centrumhuset byggdes ar 1936, fardigstalldes 1940 och ritades av arkitekten Nils Einar
Eriksson (Vasakronan, u.d). | bottenvaningen placerades butiker till foljt av affarslokaler pa
forsta plan. Resterande vaningar utformades for- och nyttjades som kontorslokaler. Tvérs
igenom huset mellan Kungsgatan och Larmgatan fanns en éppen passage med kiosk och
butiker. Sedan dess har byggnaden genomgatt flertalet férandringar. Under 1970-1980
byggdes passagen igen och invandigt rustades byggnaden upp med nya hissar och ny
inredning. Byggnadens arkitektur ar typisk for funktionalismen pa 1930 talet vilket utgor ett
antikvariskt vérde.

3.1.3  Okuléar besiktning - Centrumhuset
Centrumhuset bestar idag av handel och restaurang
pa bottenvaningen och kontor pa de évre 5 planen.
| dagslaget (2023-02-21) ar inte vaning 5 uthyrd.
Vaningen erbjuder ett stort kontor med flera kok
samt en langsmal terrass langs den norra sidan, se
figur 4. | 6st finns en stor terrass som idag ar
onyttjad. Denna yta &r i dagsléget tackt med
tjarpapp och 3 flaktrum. Delar av flaktrummen kan
daremot rivas/byggas om da det endast &r vissa
element som i dagslaget tas i bruk. P4 terrassen
finns dven en metalltrappa upp till husets tak, se
figur 5, med flaktrum och trappa.

Figur 4. Terrassvaning 5 med utsikt mot norr (Eget foto).

Figur 5. Fldktrum i ést pd vaning 5 med trappa till taket bakom (Eget foto).



Taket pa centrumhuset har en yta pa 883kvm som bestar av ett bjalklag med tjarpapp pa, runt
om hela taket l6per det ett staket. Staketet ar idag ett galler och atgarder behdver vidtas om
manniskor ska nyttja taket da det ar for lagt och det finns en risk att saker kan tappas ner.

Hur mycket vikt bjalklaget klarar av att bara behtver utredas men det finns mojlighet till att
forstarka det vid behov. Taket har 3 flaktrum med utgaende ventilationstrummor och el
dragen i ror Over taket, se figur 4. Mycket av detta kan tas bort, alternativt ersattas, for att
gora taket mer funktionellt for manniskor. Flaktrummen kan &ven nyttjas som utrymme for
andra a&ndamal sa som toaletter eller kok.

Utsikten som erbjuds fran taket &r en stor styrka for platsen. Centrumhuset &r ett av de hogre
husen i omradet och erbjuder darfor en vidstrackt utsikt. Vid takets vastra sida delges utsikt
over avenyn i sdder och i norr blickar utsikten mot Hisingen, se figur 6 och 7.

Figur 6. Utsikt mot Kungsportsavenyn fran taket (Eget foto).



Figur 7. Utsikten mot Hisingen fran taket (Eget foto).

3.1.4 Tillganglighet

En av takets framsta utmaningar &r tillgangligheten.
Sedan byggnaden upprattades 1940 har den inte
tillganglighetsanpassats. Tva nybyggda hissar som
stracker sig upp till vaning 5 har installerats men
uppfyller inte tillganglighetskraven. Enda séttet for
hyresgaster att ta sig upp till taket ar darfor via trappor.
Det finns idag majlighet till tillganglighetsanpassning da
det vastra flaktrummet innehaller ett stort schakt dar en
hiss kan installeras som skulle ga hela vagen upp till
taket. Tillganglighetsanpassningen &r en nodvandig
atgard om taket ska nyttjas av mansklig aktivitet.

Figur 8. Trappa i vdstra fliktrummet (Eget
foto).
3.1.5 Brand- och utrymningskrav
Alla byggnader har olika typer av brandkrav och detta galler d&ven pa taket. Boverkets
byggregler (2011:6) erhaller information om brandkrav for tak med tackning. | kapitlet
foreskriver och allméinna rad, avsnitt 5:62 “Taktickning pa byggnader ska utformas sa att
antandning forsvaras, brandspridning begransas samt att den endast kan ge ett begransat
bidrag till branden.” (Boverket, 2021). Inom begreppet taktickning ingér alla typer av grona
tak och en dimensionering for hur brandskyddet bor utformas. Faktorer som paverkar
brandrisken ar typ av vegetation, vaderforhallanden, takets lutning, skétsel, bevattning samt
hur sektionerna av vegetation ser ut. Mgjliga utrymningsvagar idag i fastigheten &r trappan i
figur 8. Normalt stélls det krav pa att fastigheten ska ha 2 utrymningsvagar fran lokalen men i
vissa fall kan ett trapphus récka (Boverket, 2020). Huruvida trappan som finns idag &r en
godkand utrymningsvag eller inte & ndgot som behdver utredas.
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4 Kunskapsoversikt

Detta avsnitt lyfter upp tidigare forskning inom hallbart vardeskapande i stadsmiljo. Avsnittet
ar uppdelat i social hallbarhet, ekologisk hallbarhet och ekonomisk hallbarhet. Det forsta
avsnittet, social hallbarhet, lyfter upp tidigare forskning gallande upplevd utemiljé och
trygghet pa vistelseplatser. | nasta avsnitt, ekologisk hallbarhet, presenteras en artikel om
solceller till f6ljt av en artikel om grona tak. Efter det lyfts Goteborgs Stads syn pa dagvatten
upp. Det sista avsnittet, ekonomisk hallbarhet, aterger metoder som kan anvandas for att
fastighetsagare ska uppna ekonomisk hallbarhet, samt metoder for att véardera en fastighet.

4.1 Social hallbarhet

4.1.1 Termiskt upplevd komfort i utemiljo

| artikeln Climate behaviour in a Nordic city (Eliasson et al, 2007) presenteras en
undersokning om hur klimatet paverkar manniskors narvaro och uppfattning om
stadsrummet. Resultatet indikerade pa att parametrar som lufttemperatur, vindhastighet och
klarhetsindex har en stor inverkan pa termisk komfort och saledes ocksa pa den manskliga
aktiviteten och den upplevda tillvaron. Manniskors valmaende var generellt sett hdgre nar de
upplevde termisk komfort.

Forfattarna pavisade att resultatet stodjer argumenten for att inkludera klimatkanslig
planering i byggnadsprojekt da det ékar socialt valmaende. Forfattarna poangterade vidare att
en byggnads form, lage samt valet av material paverkar parametrar som stralning, temperatur
och vind vilket i sin tur paverkar manniskans uppfattning om platsen och dess termiska
komfort. Se Figur 9.

Byggnadens forutsattningar

Utformning Lage Material

Yttre paverkan

Stralning Temperatur Vind

Manniskan

Termisk komfort Uppfattning

Figur 9. Visualisering av artikelns resultat. Bilden visar att byggnadens utformning, var den dr placerad och vilket material
den bestdr av paverkar platsens temperatur, solstrdlning och vind. Det paverkar i sin tur mdnniskans upplevda komfort och
generella uppfattning om platsen (Egen bild).
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4.1.2 Trygghet

| artikeln Crime prevention through environmental design (CPTED): A review and modern
bibliography (Cozens et al, 2005). Artikeln presenterar en effektiv strategi for att minska
brott och 6ka tryggheten i stader. Nedan sammanfattas de metoder som ingar i strategin.

Territorialitet — Att tydliggora for individen om denne har rétt att befinna sig pa platsen.
Fysiska atgarder i form av symboliska eller verkliga barriarer bor upprattas pa omradet. Detta
kan ske genom skyltning eller genom att skapa barriarer med hjalp av staket och inh&gnader.
Platsens design kan vara ett verktyg for att sérskilja vad som &r offentliga respektive privata
utrymmen.

Overvakning — Potentiella gdarningsman ska kénna sig 6vervakade. Kan majliggoras genom
naturlig, formell eller mekanisk 6vervakning. Naturlig 6vervakning sker genom aktivitet i
gatumiljo da manniskofldden minskar risken for brott. Formell 6vervakning innebér narvaro
av sékerhetsvakter eller polis. Med mekanisk 6vervakning menas kameradvervakning.

Atkomstkontroll — Genom att begriansa mojligheterna till vissa platser minskar sannolikheten
till brott. Atkomstkontroll gér under kategorin naturlig 6vervakning dér det ar den byggda
miljon paverkar eller mekanisk dvervakning genom kameror.

Image — Att genom forvaltning uppratthalla en positiv bild av den byggda miljon. En fysiskt
séker och trygg miljo har visats minska risken for brott.

Aktivitetsprogramstod — Anvandning av design och skyltning for att paverka brottsliga
monster. Genom att placera brottsliga aktiviteter pa “sédkra” platser minskar risken for brott.
Sékra platser kan vara de med hog aktivitetsniva eller med 6vervakningsméjligheter.

Forsvarande av brottsgenomférande — Innefattar fysiska barriarer for att forhindra att brott
begas. Detta genom exempelvis stiangsel, |3s eller sakerhetsvakter.

4.2 Ekologisk hallbarhet

4.2.1 Solceller

| artikeln Are rooftop photovoltaic systems a sustainable solution for Europe? A life cycle
impact assessment and cost analysis (Martinopoulos, 2020). I artikeln utreds den ekologiska
nyttan av solceller pa tak — fran vagga till grav.

Resultatet visar att kostnad, lonsamhet och miljopaverkande faktorer beror pa
installationsplats, dvs vilket land och vilken del av landet som solcellspanelen installeras pa.
Detta har en stor betydelse da majoriteten av solcellssystemets komponenter tillverkas i Kina
och fraktas via bat till bland annat Géteborgs Hamn. | artikeln poangterar Martinopoulos att
omstdllning till solceller beror pa hur “ren” landets energiforsorjning dr innan infoérandet av
solceller och konstaterar att Sverige besitter ett miljovanligt energisystem.
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4.2.2 Gronatak

| artikeln Green roof and green wall benefits and costs: A review of the quantitative evidence
(Manso et al, 2021) sammanstélls kostnader och fordelar med aktiva tak baserat pa tidigare
forskning. Artikeln publicerades darmed som en kunskapsoversikt dar genomsnittliga resultat
av grona tak presenterades enligt nedan:

Livsldngd 40 ar

Virdedkning pa fastighet 8,4%

Dagvattenavrinning, fordrojning | 33%-81%

Luftkvalitet, minskning 03 20%, NO2 29%, SO2 37%

Figur 10. Tabell 6ver genomsnittliga resultat av gréna tak som presenteras i artikeln. (Egen bild).

Artikeln belyser &ven andra fordelar med aktiva tak som benamns under samlingsnamnet
immateriella fordelar. Detta ar kvaliteter som anses vara svarare att sammanstélla da
kvantitativa data annu inte ar tillracklig. Ett exempel pa immateriella fordelar ar det faktum
att grona tak framjar manniskans livskvalitet och valbefinnande. Grona tak bidrar ocksa till
ekologiskt bevarande och framjar biologisk mangfald. Dessutom kan grona tak uppfattas som
estetiskt tilltalande, framja rekreationsanvandningen pa platsen samt mojliggdra urbant
jordbruk i stader.

4.2.3 Dagvatten

Dagvatten dr samlingsnamnet pa den nederbord som nar stadens mark, tak och dvriga ytor.
(Goteborgs Stad u.d.a). Dagvatten tas ofta hansyn till inom stadsplanering da stader bestar av
overvagande hardlagda ytor, vilket medfor storre floden eftersom vattnet da inte kan
infiltreras i marken. Dagvattnet samlar aven upp stadens fororeningar och paverkar miljon
negativt om dagvattnet inte kan tas om hand pa ratt stt.

Enligt miljobalken bar kommunen helhetsansvaret for dagvattenhanteringen eftersom
dagvatten ingar i detaljplanerna. Kommunen utfor tjansten avledning av dagvatten vilken
betalas av fastighetsdgaren eller forvaltaren av allmén platsmark.

Med klimatférandringarna forvantas kade havsnivaer, mer nederbord och 6kade floden i
Gota alv tillkomma. Dagvattenhanteringen kommer i denna forandring behdva ses éver och
bevakas. | redan exploaterade omraden sker daremot ingen kontinuerlig bevakning av
hantering av dagvattnet. Goteborgs Stad foresprakar darfor att aktorer agerar for att framja
dagvattenhanteringen aven vid tillfallen da ingen ny detaljplan tas fram.

4.3 Ekonomisk hallbarhet

For att fastighetsdagaren ska ha mojlighet att uppna ekonomisk hallbarhet under utvecklandet
av en fastighet, kan det vara av intresse att underséka om investeringen anses lénsam ur ett
ekonomiskt perspektiv. Detta avsnitt belyser darfor metoder fOr att vardera fastighetens
marknadsvérde samt beddma investeringens lnsamhet.
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4.3.1 Marknadsvarde

Marknadsvirdet pa en fastighet bestims med hjilp av fastighetsbranschens aktorer via en
overenskommelse (Brunes, 2015). Definitionen av marknadsviarde &r enligt Brunes (2015) det
mest sannolika priset pa en fri och 6ppen marknad, med tillrdcklig marknadsforingstid utan
partsrelation eller tvang. Vid virdering av en fastighet anvinds framf6r allt de tvd metoderna
ortsprismetoden och avkastningsmetoden.

Ortsprismetoden ar en metod som bygger pa att jamfora transaktioner pa liknande fastigheter
i omradet (Brunes, 2015). Fastigheterna bor darfor vara beldgna i samma omrade, likvardiga
och med ungefar samma kvalitet som det berdrda objektet. Det gar da att bedoma
marknadsvardet genom att jamfora dessa. Faktorer som &r viktiga vid jamfoérelsen for
jamforelseobjekten ar uthyrningsbar area, hyra/kvm, driftnetto, taxeringsvarde samt
forsaljningspris. Driftnettot ar ett dverskott som fastigheten genererar varje ar och beraknas
genom att ta hyresintakter minus driftkostnader. Driftkostnader innefattar exempelvis
uppvarmning, stadning, underhall med mera. Taxeringsvardet &r ett varde pa fastigheten som
skattevardet tar fram genom massvardering av fastigheter. For att sedan berdkna
marknadsvardet anvands fyra metoder:

e Areametoden

o Nettokapitaliseringssmetoden
e Bruttokapitaliseringsmetoden
o Kopeskillingsmetoden

Fordelen med ortsprismetoden &r att det tar fram vad investeraren faktiskt ar villig att betala.
Nackdelen med metoden &r att det séllan finns tillrackligt manga bra jamforelseobjekt som &r
tillrackligt lika den fastighet som ska beddmas (Brunes, 2015).

Avkastningsmetoden &r den som ar mest anvénd vid beddmning av marknadsvérdet (Brunes,
2015). Idén med metoden ar att bedoma marknadsvardet utifran vilket driftnetto fastigheten
har per ar samt vilket avkastningskrav som marknaden har. Avkastningskravet kan antingen
bestdimmas av marknaden eller av individers preferenser. Direktavkastningen beraknas
genom att ta driftnettot dividerat med det bedomda marknadsvérdet. Ett annat satt att berakna
avkastningen pa ar genom individers preferenser. De parametrar som vags in da ar
tidspreferens och risk. Tidspreferensen beror individernas tillgangar, om individen vill
konsumera det idag eller i framtiden. Beroende pa valet kraver de olika avkastning.
Tidspreferensen ar helt individuell och beror pa hur mycket man ar redo att spendera, vilken
risk man &r villig att ta idag. Risken blir en premie och &r en kompensation for hur mycket
risk som individen utsétts for.

Avkastningsmetoden ar den mest anvanda metoden idag trots att den ar individuell. Vet
individen om att driftnettot enkelt kan okas dr chansen for en investering stérre da chansen
for vinst okar.

4.3.2 Strategiska metoder

Ekonomisk hallbarhet innebér for fastighetsagare att se ver och distribuera foretagets
resurser pa ett strategiskt satt. (Fastighetsagarna, u.a.a). Den ekonomiska aspekten ar i manga
fall grundlaggande for att kunna tillgodose social- och ekologisk hallbarhet.
(Fastighetsagarna, u.a.b). Genom att upprétta en langsiktig plan med fokus pa I6nsamhet har
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foretaget mojlighet att kalkylera och planera framtida investeringar, som kan tillféra sociala
och ekologiska véarden, men som ocksa ar ekonomiskt gynnsamma for foretaget.
(Fastighetsagarna, u.d.b). En langsiktig plan kan med fordel innehalla uppgifter som
nuldgesanalys, vasentlighetsanalys och intresseanalys. Att uppféra en konkret handlingsplan

med interna mal och tillvagagangssétt for att uppna dessa kan underlatta i processen mot en
starkt ekonomisk hallbarhet.
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5 Resultat

| detta kapitel presenteras den data som samlats in genom intervjuer. Intervjustudien bestod
av 12 intervjuer med fastighetsagare, sakkunniga, forskare och anstéllda pa Vasakronan.
Intervjuerna genomfordes med Gvergripande fokus pa &mnena vérdeskapande och aktiva tak.
Detta avsnitt presenterar resultatmassiga data insamlat fran fallstudien. Delkapitlet sociala
varden presenterar data om det upplevda sociala vardet, fysisk och psykisk halsa, trygghet
och sakerhet samt malgrupper. Delkapitlet ekologiska vérden presenterar cirkulart byggande,
ekologisk mangfald och ekosystemtjénster, val av vegetation samt energiproduktion och
energieffektivisering. Delkapitlet ekonomiska vérden presenterar data gallande VVasakronans
och stadens ekonomiska vinst samt husets forutsattningar. Kapitlet avslutas med data om hur
sociala, ekonomiska och ekologiska varden kan kombineras och svarigheten med det.

5.1 Sociala varden

Respondenterna fick fragor om hur aktiviteter pa tak kan gynna det sociala vardet. Det
sociala vardet kunde uppnas framst genom; det upplevda vardet, fysisk och psykisk halsa,
trygghet och sékerhet samt val av malgrupp. Det sociala vardet handlade inte endast om
takutformningen utan dven omradet som helhet genom den upplevda tryggheten.

5.1.1 Det socialt upplevda vérdet

Det socialt upplevda vérdet handlar om individernas upplevelse. Att hoja det upplevda vérdet
bidrar till ett 6kat positivt intryck vilket i sin tur leder till 6kat socialt varde. Enligt
Respondent A ar ett tillvagagangssatt for att uppna sociala varden att skapa lugna, sociala
men ocksa grona ytor pa taken. Det ar framst de tak med bést lage och utsikt som har goda
forutsattningar for den typen av verksamhet.

VEtt starkt ekonomiskt incitament for fastighetsdgarna dr att kunna erbjuda
restauranger med utsikt, gronska, takbarer och terrasser.”

— Respondent A,
Arkitekturstrateg

Under intervjun med arkitekturstrategen lyfts dven en dialog géllande antalet soltimmar i
Goteborg och hur det kan paverka social aktivitet. Respondenten berattar att stadens gator i
dagsldget inte ar 6verbefolkade och ifragasatter om det finns behov av att locka upp
forbipasserande pa taken. Rekreationsplatser i form av parkmiljoer aterfinns redan pa
marken, Tradgardsforeningen ar i nara anslutning till Centrumhuset, fortsétter respondenten.

5.1.2 Fysisk och psykisk hélsa

Social hallbarhet handlar for manga av respondenterna om fysisk och psykisk hélsa bade pa
kort och lang sikt. Kort sikt kan vara att landskapet bidrar till en direkt avslappning medan
lang sikt kan vara genom att bidra till att det gar att utéva fysisk aktivitet.
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Respondent A tog i sin intervju upp vikten av att fokusera pa rekreation och hélsa da bade
fysisk och psykisk halsa ar ett satt att uppna socialt varde. Dessa véarden exemplifieras med
tidigare pabyggnationer pa tak som léparbanor, utegym och andra sportaktiviteter.
Respondenten tillagger aven att dessa vanligen positioneras till byggnadens hyresgaster,
kontorsgaster eller bostadsboende och déarmed ar otillgéngliga for allménheten.

Nagot som ocksa ar hélsoframjande for manniskan &r att fa vistas i en grén miljo menar
Goteborgs Stadstradgardsmastare. Respondenten medger att effekten av ett enskilt tak
forvisso ar begransat men poangterar att effekten av en enskild park ocksa ar begransad och
anda uppfors i samma syfte.

“Man far ldigre blodtryck, presterar bdttre pd arbetet och far mindre
stresshormoner i kroppen. Det ar en enorm vinst for samhéllet och vi kan spara
mycket resurser pa att minska sjukskrivningar om manniskans valmaende
okar”.
— Respondent K
Goteborgs Stadstradgardsmastare

5.1.3 Trygghet och sakerhet

Trygghet och sékerhet &r ett &mne som flera respondenter hade asikter om. Tryggheten
handlar om hur méanniskor kanner sig pa platsen och om de upplever att det &r en trygg plats.
Sékerheten handlar mer om brottsférebyggande och hur ett stadsrum kan skapas for att
minska risken for brott. De bada begreppen har med varandra och gora och en séker plats
upplevs ofta som trygg.

Respondent C ser trygghet som en essentiell forutsattning for att uppna socialt varde i ett
omrade.

“Detta kan uppnds genom attraktivt utbud som lever kvdllstid och tidig morgon.
Otrygghet upplevs nar det ar moérkt och man ar ensam. Belysta gator ar darfor
en viktig faktor. Ju storre floden av manniskor i ett kvarter, desto tryggare blir
det.”

— Respondent C
Chef affarsomrade Géteborg
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Vidare anser Respondent C och H att Fredsstan &r ett omrade med mycket rorelse under
dagtid vilket starker tryggheten. Under kvéllstid minskar daremot flodet av manniskor nagot,
menar respondenterna.

“Fredsgatan dr idag stadens pulsdader som besitter de storsta flodena av
méanniskor. Det finns flertalet hotell i omradet som aven befolkar gatorna under
kvallstid. Kan vi ge ett bredare utbud till besokarna kommer fler vistas i
omradet dygnet runt.”

— Respondent C
Chef affarsomrade Géteborg

“Ofta ndr man upplever en otrygghet pd ett stdlle kan man fa bukt med det
genom att i stéllet for att fa undan de klientel som kanns otrygga, tillsatta
klientel som upplevs trygga. Att addera en aktivitet som drar fler manniskor
skapar blandning vilket ger trygghet och social kontroll.”

— Respondent H

Uppdragsansvarig inom stadsbyggnadsprojekt

| dialog med Respondent C, K, H och J diskuteras &ven for- respektive nackdelar med att
Oppna upp en byggnad for allmanheten, i jamforelse med att endast byggnadens hyresgéaster
far vistas pa tak.

“Generellt maste en viss sdkerhet upprdtthdllas i ett kvarter. Ndr man stinger
en byggnad for dagen behdver man vara saker pa att ingen drojer sig kvar och
man maste darfor veta hur manga som befinner sig i byggnaden. Ett 6ppet tak
som ar tillgangligt for allménheten dygnet runt ar darfor ingen god idé. Skulle
man ha ett arrangemang pa taket dar man registrerar sin ankomst ser jag

ddremot fler mojligheter for allmdnheten att vistas pad platsen.”
— Respondent C
Chef affarsomrade Géteborg

“Att ha parker pa tak dr en bild vi ser mer och mer men jag tror att det dr
ganska utopiskt. Taket &r inte en allman plats. Du har inte ratten pa din sida att
vistas dar, nagon kan fora bort dig rent juridiskt. En park ar en plats dar alla
har ratt att vara och det kostar ingenting. Det &r en stor skillnad mot

kvartersmark ddr ndagon annan bestimmer.”
— Respondent K
Goteborgs Stadstradgéardsmastare
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“Pa en gata finns hela tiden méjligheter att réra sig bort eller i viig pd ett
enkelt satt, pa tak blir det ganska begransade vagar ifran platsen. Darfor blir
rdtt aktiviteter extra viktigt pd tak.”

— Respondent H
Uppdragsansvarig inom stadsbyggnadsprojekt

Respondent J ser en utmaning med att ha en offentlig malgrupp da dessa manniskor
forsvinner fran gatan.

“Man maste vara medveten om att om man gor takterrasserna till en fin och
exklusiv plats att vara pa, finns det en risk att det dranerar gaturummet pa
manniskor som annars skulle ha valt att vistas dar. Att ha manniskor som vistas
i den gemensamma miljén pa gatan kan vara oerhort viktigt for att sakra

trygghetsfragan.”
— Respondent J

Héllbarhetschef

5.1.4 Val av malgrupp
Ett tak ar ett begransat omrade och fragan om vilken malgrupp aktiviteten pa taket ska rikta
sig mot blir darfor hogst aktuell.

Respondent H tar upp en diskussion om vilken malgrupp som aktiviteter pa tak riktas mot.
Hon forklarar att ett tak inte kan bli ett 6ppet stadsrum, det avskdrmas eftersom manniskorna
maste passera genom byggnaden for att ta sig upp.

“Tak kan aldrig helt vara offentliga rum. Pd marken dr att det endast
gemensamma offentliga rum som alla alltid har tillgang till. Tak far en mer
exklusiv karaktar eftersom de ligger franskilda fran marken. Man maste
passera genom fastigheten vilket riskerar att manniskor som vill men inte far

vistas dar exkluderas.
— Respondent H
Uppdragsansvarig inom stadsbyggnadsprojekt

Respondent B ser ett socialt vérde i att skapa olika miljder i ndara anslutning som passar olika
aldrar, i syfte att inkludera manga malgrupper. Stort fokus pa allmanna platser i
storstadsmiljoer ar att inkludera barnen.

“Socialt sdtt ser vi det mycket utifran barnperspektivet ndr vi arbetar med
allmdnna platser. Vi skapar éppna inkluderande miljoer, mycket lekmiljo.”
— Respondent B
VD, landskapsarkitekt
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5.2 Ekologiska vérden

Respondenterna tillfragades om det ekologiska vardet i staden och pa aktiva tak. Detta var ett
omrade som manga av respondenterna hade tankar kring. Det ekologiska vardet kunde delas
upp i fyra kategorier; cirkulart byggande och aterbruk, ekologisk mangfald och
ekosystemtjanster, valet av vegetation samt energi.

5.2.1 Cirkulart byggande och aterbruk

Cirkulart byggande ér en stor del av den ekologiska héllbarheten i staden. Cirkuldrt byggande
innefattar bland annat dterbruk av material och att tinka langsiktigt for materialet.
Respondent B uttrycker att cirkulért byggande ar viktigt vid byggnationer da det som endast
blir avfall och inte ateranvénds tir pa planetens resurser. Mycket som byggs idag har endast
ett anvindningsomrade. Detta exemplifierar respondenten med nedgrivda parkeringshus;
forsvinner bilarna i staden 1 framtiden lar det nedgravda parkeringshuset inte kunna anvéndas
till ndgot annat. Att redan i tidiga skeden fundera pa hur ett nybyggnadsprojekt kan anvéndas
i andra syften dr ett sitt att tinka cirkulart.

Vi kan inte hdlla pa som vi har gjort. Vi maste dels bygga pd de resurser vi
har, dels se till att det finns floden som dr cirkuldra.”

— Respondent B
VD, landskapsarkitekt

5.2.2 Biologisk mangfald och ekosystemtjanster

En diversitet av arter i staden &r viktigt for att bidra till ekologisk héllbarhet. Biologisk
mangfald bidrar till ekosystemtjénster vilket dr naturens sitt att bidra med en tjanst till
manniskan och klimatet.

For att tinka cirkulért vid ny utformning av fastigheter uttrycker Respondent B att
ekosystemtjdnster dr en viktig del att {4 in till staden. Att gora ekosystemtjénstanalyser dr
ndgot som Respondent B arbetar mycket med for att se vilka ekosystemtjdnster som gér att fa
1 miljon som finns pa det specifika taket. Respondenten trycker dven pa att taklandskap har en
viktig roll 1 att {4 in ekosystemtjénster.

Respondent A tar i intervjun upp att alla tak inte ar lampade for ménniskor och sociala ytor.
Vissa tak ar mer lampade for att gynna den biologiska mangfalden genom gréna tak eller
stadsodling. Respondenten tar upp Posthotellet som exempel dér de grénsaker som serveras i
restaurangen odlas pa taket.

”Man kanske bor tona ner vinsten for manniskor att vara pa taken och tona upp
vinsten for biologisk mdngfald och energiproduktion”

— Respondent A
Arkitekturstrateg
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Respondent E har markt ett 6kande fokus pa biologisk mangfald efter upprattandet av EU-
taxonomin. Respondenten ser daremot en problematik vid forundersékningar dar man
kartlagger forekomsten av arter pa omradet.

"Det foreligger en risk att arten befinner sig sent i orsaks-verkan-kedjan och att
individen ar den sista av sin art pa platsen. Det kan vara en liten population
som lever kvar, i en for dem daligt anpassad miljo dar de langsamt kommer do
ut; rester av en svunnen storre population”.

— Respondent E
Forskare inom hallbar utveckling

Respondent E uttrycker &ven att grona tak kan medfdéra flertalet ekosystemtjanster for staden.

“Grona tak hanterar dagvatten, dimpar kraftig nederbérd och ger en
fordrgjning av avrinningen vilket ar en ekosystemtjanst. Ett blommande gront
tak som lockar pollinerande insekter medfor ocksa en viktig tjanst. Om taket ar
konstruerat for besokare och ger en tilltalande upplevelse ses det som en form
av kulturell ekosystemtjcnst.”
— Respondent E
Forskare inom héllbar utveckling

5.2.3 Valet av vegetation

For att uppna en ekologisk mangfald blir valet av vegetationen viktig men det finns ocksa fler
parametrar pa hur urvalet av vegetation ska ga till. Vid val av vegetation anser Respondent K
att stort fokus bor ligga pa att gronskan svarar pa de behov som finns pa platsen. Detta
exemplifieras med Kungsportsavenyns utformning av gronska som fyller en skuggande
funktion, skapar en riktning i stadsrummet samt bidrar till en attraktiv miljo utan att vara
skotselkrdvande. Vid val av vegetation bor man se dver i vilken utstrdckning man &r beredd
att skota om platsen rent resursmassigt, menar respondenten. Da gronskan lar utsattas for sol
och vind kan man med fordel valja torktaliga arter. Vidare ser dven Respondent K jorden som
en avgorande forutsattning for vegetationen.

“Ska man fa ndgon form av gronska att trivas pd en 6verbyggnad dir man inte
har kontakt med jorden maste man ta hansyn till naring, fukt och jorddjup. Vid
latta konstruktioner kan man arbeta med pimpsten eller biokol som substitut till
klassisk véxtjord. Kolet gar att blanda med jord och binder mycket fukt per
ytenhet. Sedan kan man fylla pa for néring.”
— Respondent K
Goteborgs Stadstradgardsméstare
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Respondent K namner ocksa att stadens gronska i dagslaget ar utformat for det klimat vi hade
for 2040 ar sedan och inte det vi har i dagslaget. Stort fokus bor nu vara att valja arter som
klarar av stadens framtida klimat, och som ocksa dkar den biologiska mangfalden i staden.

“Det vi planterar idag ska kunna std i 50-100 ar. | dagslaget &r ca 40% av alla
trad i centrum av samma art. Kommer en sjukdom pa den arten forsvinner
nastan halften av alla trad i centrum, men har vi 5% av samma art forsvinner
endast 1/20 av véxterna och det vore inte lika kidnnbart.”

— Respondent K
Goteborgs Stadstradgardsméstare

Respondent E delger att da véxter fotosyntetiserar, och darmed kan bidra till att lagra
koldioxid, bor man dvervdga valet av vaxtlighet.

"Viljs en vixt som tar upp koldioxid under sommartid som sedan vissnar och
dor pa vintern, bryts koldioxiden och slapps ut igen. Véljer man daremot en
vegetation som behaller kolet i badden, likt vanlig mark, byggs kolet i stéllet
under vaxternas rotsystem. Fragan kvarstar daremot om den processen ser
likadan ut pa grona tak.”

— Respondent E
Forskare inom hallbar utveckling

For att tillgodose det sociala vérdet i samband med det ekologiska kan man dven vélja
estetiskt tilltalande véxtlighet, menar Respondent E.

”Om man sett till det sociala virdet planterar blommande véxter &r det win-win
med ekologisk nytta. Lokar och froer &ar idag ofta markta om de &r bra for
pollinerare. Sddana véxter ar ofta estetiskt tilltalande och lockar likval folk

som insekter.”

— Respondent E
Forskare inom hallbar utveckling

5.2.4 Energi — produktion och effektivisering

Idag finns det mojlighet for fastighetsdgare att producera egen energi till fastigheten genom
solceller. Detta ar nagot flera respondenter tog upp som en viktig del for att bidra till mer
gron energi.

Respondent J ser solceller som en viktig del i den framtida energiproduktionen. Hon fortséatter
med att Vasakronan idag jobbar mot att uppratta solceller pa samtliga agda fastigheter.

Hon ser darfor inte att det finns nadgot minimum pa kvadratmeter i dagslaget.

Vid upprattande av solceller i samband med grona tak anser Respondent E att man bor se till
att véaxtligheten delges tillrackligt med solljus. Respondenten menar att
solcellkomponenternas storlek, utformning och placering potentiellt kan ha en inverkan pa
ljustillgangen for vaxtligheten.
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Respondent G delger att takets utformning och material kan ha en inverkan pa varme och
varmereglering som i sin tur paverkar energiatgangen for en byggnad. Detta eftersom det gar
at mycket energi for att svalka byggnader sommartid, forklarar hon och fortstter:

“Beroende pad hur taket byggs, kan det virmas upp olika mycket. Med ett gront
tak gar kanske mindre energi at for att sénka temperaturen inomhus i
Jjdamforelse med andra material.”
— Respondent G
Handlaggare 2, Naturvardsverket
5.3 Ekonomiska varden
Respondenterna fick fragor om det ekonomiska vérdet. Detta var ett varde som kravde mer
kunskap och alla respondenter hade inte ett sjalvklart svar pa hur aktiva tak kunde gynna det
ekonomiska vardet. Den framsta kategorin som fanns inom detta omrade var “ekonomisk
vinst” och kunde delas upp i tva kategorier; vinst for Vasakronan och vinst fOr staden.

5.3.1 Ekonomisk vinst for Vasakronan

For ett fastighetsbolag som forvaltar en byggnad ar den mojligt ekonomiska avkastningen
fran projektet avgérande for om ett projekt kommer genomforas eller gj. Det flesta
respondenterna sag en korrelation mellan ekonomisk vinning och de andra vardena.

Respondent B har uppméarksammat att manga exploatorer i branschen utgar fran kortsiktiga
kalkyler och menar att man dven bor se ekonomiska virden fran ett langsiktigt perspektiv.
Béde ombyggnationer och nybyggnationer bor darfor utformas efter att i framtiden kunna
nyttjas i annat syfte, menar respondenten.

Respondent C har ként en generell kad betalningsvilja for lokaler som erbjuder nagon form
av mervérde i byggnaden. Att utveckla en byggnads tak kan potentiellt generera tkade
hyresintakter och andel uthyrda lokaler 6ver lag, menar respondenten.

"Det finns idag en storre betalningsvilja for lokaler med tillgang till takterrass
an lokaler som inte har det. Vi tror pa vardet av terrasser och tak, att vardet
strommar ner i huset. Manga hyresgaster stravar efter att medarbetarna ska
atervanda till kontoret igen efter pandemin. Medarbetarna behover kanna en
uppsida av att komma in till kontoret jamfort med att sitta hemma. Dar ar
kontorets lage, méjlighet till lunch och att utféra arenden en stor bidragande
faktor.”

— Respondent C
Chef affarsomrade Géteborg

Respondent D pratade generellt om fastighetsekonomin och dess styrkor och svagheter i
utvecklingen av projekt. Respondenten forklarar att ser man att det finns en potential i en
fastighet, finns det en projekteringsvinst. Ett annat fall som kan uppsta &r att fastigheten inte
forvaltas och utvecklas vilket leder till att marknadsvardet successivt minskar pa grund av att
mojligheten till bra intdkter minskar. Detta leder till att investerare ser potential till utveckling
da de vet vad fastigheten egentligen kan vara vard. Respondenten framfor dven andra
scenarion dar en projektering kan bli svar att motivera. Exempelvis om driftnettot redan &r sa
pass bra sa att en utveckling inte skulle héja det namnvart.
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“De intdkter vi har i Centrumhuset dr redan mycket hoga, en utveckling av en
takterrass skulle inte 6ka dem namnvéart. D& maste man véga in andra
parametrar for att motivera att investeringen ska vara vard exempelvis fler
besokare, unik plats att besoka, attraktivitet. Eftersom det &r svart att satta
varde pa detta ar man utlamnad at individers asikter och det blir svart att

motivera projektez. ”
— Respondent D

Affarsutvecklare

5.3.2 Ekonomisk vinst for staden
Tva av respondenterna sag att det ekonomiska vardet inte bara gynnade fastighetségaren utan

aven staden. Respondent A och E ser en ekonomisk vinning i grona tak. Skulle ett
hundraarsregn intriaffa skulle stadens ledningsnit ha svart att hantera mangden dagvatten,

sdger Respondent A och fortsitter:

“Mycket av var infrastruktur som byggdes pd 60—70-talet behéver hanteras nu.
Vi licker dessutom ut mer ldkemedel och ackumulerbara material som dr svdra
att rena bort. Det ligger som en kommunal vinst egentligen men i grund och
botten ocksa en vinst for fastighetsdgaren dd alla gemensamt mdste hjdlpa till
for att undvika en oversvimmande situation. Det skadar fastigheterna vilket
innebdr att forsdkringspremierna gdar upp. Forst och framst dr férdrojningen en
vinst for staden som inte behover bygga ut ledningssystemen, men staden dr till

for alla, vilket dven gynnar fastighetsdigaren.”
— Respondent A

Arkitekturstrateg

"For den enskilda entreprendren kostar det att anldgga och underhalla grona
tak. Om man daremot raknar pa samhallsnytta, kan man med ett antal
kvadratmeter grona tak undvika breddning- eller utbyggnad av
avloppssystemet. Vid avloppssystem betalar man en avgift som brukare och det

finns en taxa for fastighetsdigare.”
— Respondent E

Forskare inom héllbar utveckling
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5.4 Husets forutsattningar
Innan en moéjlig utformning av ett befintligt tak kan ske behéver husets forutséattningar tas i
beaktning bade byggtekniskt och arkitektoniskt.

Centrumhuset ar av kulturhistoriskt varde beréttar Respondent 1. Byggnaden har en utpréglat
funktionalistisk utformning med enkla former, slata fasadytor, flackt tak och avsaknad av
utsmyckning. Det som utmarker Centrumhuset lite extra ar att det ar en enskild byggnad som
utgor ett helt kvarter. Byggnadsvolymen har dven en avtrappning pa den norra sidan som ar
av arkitektoniskt varde och som bor bevaras. Eventuella tillagg pa taket bor inte vara synligt
fran markplan.

”Funktionalismens tak dr flacka och de ska princip vara osynliga. Det dr viktigt
att ta hdnsyn till om man ska placera ndagot pa taket.”

— Respondent |
Bebyggelseantikvarie

| dialog med Respondent L lyfts fragan om vad som man, utifran byggnadstekniska aspekter,
bor vara extra uppmarksam pa nar man lyfter upp verksamheter pa redan befintliga tak. Det
man bor lagga stort fokus pa ar om den barande konstruktionen klarar de belastningar man
planerar att utsétta taket for, forklarar Respondent L. Vidare bor man se till att taket uppfyller
de brand- och tillganglighetskrav som finns. Gallande traval bér man undvika
tryckimpregnerat tra dven om tra som inte ar tryckimpregnerat kraver underhall, uttrycker
Respondent L.

5.5 Kombinera varden

Alla respondenter fick fragan om hur vardena gar att kombinera och om konflikt mellan dem
kan uppsta. Vid utformningen av taket ska alla varden finnas med och det ska inte finnas en
konflikt mellan dem pa taket.

Respondent A beréttar att malkonflikter mellan hallbara mal ofta uppstar och forklarar
svarigheten med att maximera ett av vardena; da det inte séllan kommer vara ogynnsamt for
resterande varden.

“Inom staden styrs malen genom politiska beslut dar politiken avgor vilket
hallbarhetsbegrepp eller helhetslosning som ger det stérsta utfallet. Goteborgs
Stad arbetar med alla varden. | vissa fall ar det daremot svart att hitta vad som
ar mest hallbart ur ett helhetsgrepp och da uppstar vissa sarintressen som
trumfar”.

— Respondent A
Arkitekturstrateg
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Detta exemplifieras med malet nollvisionen som syftar till att fa ner dodligheten i trafiken.

“Hur far vi ner dodligheten i trafiken? Svaret dr enkelt; om man reglerar all
trafik till att kora i max 20km/h kommer dodligheten troligtvis ga ner till noll i
trafiken. Samtidigt ger det katastrofala ekologiska, sociala och ekonomiska
konsekvenser for hela samhidllet.”

— Respondent A
Arkitekturstrateg

Respondent F, G, E och B ndmner eventuella konflikter mellan sociala och ekologiska varden
da manniskor och vissa arter kan soka sig till ett gront tak.

“Alla mdnniskor trivs inte med bin. Vill man sdtta upp en bikupa kan det ddirfor

vara bra att tinka pd avstdandet.”
— Respondent F
Handlaggare 1, Naturvardsverket

“Det finns slitageaspekter med grona ytor, speciellt under torrare perioder. Det
dr bra om det finns gangar sd att besokare inte trampar upp marken.”

— Respondent G
Handlaggare 2, Naturvardsverket

“Masar soker sig till vara tak. Det kan bli konflikter under hickningsperioden

da de dr vildigt aggressiva.”
— Respondent E
Forskare inom hallbar utveckling

“En multifunktionell yta dr alltid optimalt da det kan anvdndas pd flera sdtt.
Dock kan vissa ytor ma bra av att manniskor inte far vistas dar da vissa arter
stors av det sd som vissa fdgelarter.”

— Respondent B
VD, landskapsarkitekt

Respondent A ser daremot ett vérde i att kombinera virden genom att aktivera taken. Skulle
de kunna nyttjas socialt, ekologiskt och ekonomiskt pa ett gynnsamt sétt hade det skapat ett
enormt mervarde, menar han. Det finns en mojlighet att omviardera taken, dels for
energiproduktion, dels for biologisk mangfald, socialt och som en tillgdng for
fastighetsdgarna, sédger han och tillagger:

Det ser vi mer och mer, framfor allt i storre nybyggnadsprojekt men ocksa i
ombyggnadsprojekt. Vi har en hel del forfragningar om takbarer, om att sétta
gronska pa taken och det finns manga byggnader med bikupor, men
kombinationen dr kanske det som saknas.”

— Respondent A
Arkitekturstrateg

Respondent K ser ocksa att aktivering av taket skulle medfora savél sociala och ekonomiska
som hallbara varden. For fastighetsagaren ar det lattare att hyra ut lokaler i en mer attraktiv
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byggnad. Med ratt marknadsforing kan profilering inom aktiva tak ocksa starka foretagets
varumarke. FOr kommunen kan aktivering av taket fordréja dagvattnet och starka
ekosystemen. Utan fungerande ekosystem &r stadsgronskan inte lika motstandskraftig mot
sjukdomar, angrepp och skadedjur. Det i sin tur har dven en ekonomisk effekt da
ekosystemtjansterna i stallet skulle behova erséttas pa teknisk vag vilket dr kostsamt, menar
Respondent K. Att dessutom addera sociala varden skulle gynna samhallsekonomin
podngterar Respondent K och fortséatter:

“Har vi fdarre sjukskrivna far vi mindre kostnader for sjukskrivning. Vi kanske
minskar kostnaderna for sjukvarden vilket gor att kommunbidraget for

Goteborg kan oka och staden kan ldgga pengar pd annat.”
— Respondent K
Goteborgs Stadstradgardsméstare

Respondent C beréattar om foretagets pagaende projekt i omradet, dar de lagt stort fokus pa att
implementera likval socialt, ekonomiskt och ekologiskt vérde pa kvarterets tak. Utdver
solceller upprustas aven ett gangstrak pa taket med mojlighet till dagliga aktiviteter och
restaurangverksamhet.

"Vi har tinkt oss ett bohusldnskt kustlandskap med inslag av ljung och kaprifol.
Denna l6sning gynnar inte bara den biologiska mangfalden och fordrojer
dagvatten, den ger ocksa ett trivsamt klimat for besékare”
— Respondent C
Chef affarsomrade Goteborg

Respondent H tror att det finns en risk att taket blir ett isolerat rum vilket gor att allménheten
inte naturligt ror sig dit. Hon tror darfor att taket bor vara ett komplement till det offentliga
stadsrummet, aktiviteten ska borja redan pa marken for att locka manniskor att ta sig upp.

VEtt fullgott offentligt rum kan det aldrig bli, inte med alla de kvaliteter och
mojligheter som finns i de offentliga rummen. Daremot kan taken verka som ett
komplement till dessa, ett mer publikt och exklusivt rum.”
— Respondent H
Uppdragsansvarig inom stadsbyggnadsprojekt

27



5.5.1 Sammanstéllning av namnda varden pa aktiva tak

Under intervjutillfallena exemplifierade respondenterna sociala, ekonomiska och ekologiska
varden med aktiviteter som tidigare upprattats pa tak. Aktiviteterna som respondenterna
ndmnt har antingen varit tidigare projekt som respondenterna varit delaktiga i, som de sett i
branschen eller aktiviteter som diskuterats och planerats men som &nnu inte har férverkligats.
Aktiviteterna har sammanstallts och positionerats med hjalp av ett venndiagram, se figur 11.
De taklsningar som visat sig medfora mer &n ett varde har placerats dér cirklarna mots
beroende pa vilka vérden de bidrar till. I mitten placeras de aktiviteter som visat sig medféra
alla tre vérden.

Social

Lunchplats
(medhavd mat)

Lekplats

Slalombacke

Eventplats ;
Boulebanor Iy

Stepping stone
Biotop dng

Takpark

Loparbana
Konferensrum

Restaurang
Forskola
Utegym [ Dagvattendamm

Odlingslotter

Ekonomi

Vaning pabyggnad Solpanel Insektshotell

Bikupa
Hickningsplats

Figur 11. Venndiagram éver ndmnda aktiviteter som uppférts pa tak i Norden. Bildbeskrivning: Aktiviteterna i den innersta
delen av Venndiagrammet omsluts av likvil den ekonomiska, den ekologiska och den sociala cirkeln och genererar dérfér
samtliga vdrden.

5.6 Sammanstallning av Centrumhusets forutsattningar genom SWOT-analys

Utefter vad som forekommit av forstudiens tva okuléra besiktningar har en SWOT-analys om
platsens forutsattningar i relation till aktivering av taket sammanstéllts, se figur 12. SWOT-
analysen ar en nuldgesanalys som beskriver vad platsen har for styrkor, svagheter,
mojligheter och hot (Axelsson & Agndal, 2019). Kolumnen plats syftar till Centrumhusets
geografiska lage.

De storsta styrkorna pa platsen ar utsikten fran taket, den centrala platsen samt det hoga
flodet av manniskor, dock framfor allt dagtid. Utsikten &r ndgot som kan locka manniskor till
platsen och bidrar till det sociala vérdet. De frdmsta svagheterna &r tillgangligheten upp till
taket, att det idag saknar en tillganglighetsanpassad hiss, att det ar litet flode av manniskor pa
kvallar och nétter, finns ett visst matos fran utslapp av nérliggande restauranger samt att
bjalklaget & gammalt vilket troligtvis innebér att det idag inte béra speciellt tungt.
Mojligheterna pa platsen och taket ar att det idag ar en stor onyttjad yta, att det finns flaktrum
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som kan nyttjas samt att det idag finns ett schakt for att satta in en tillganglighetsanpassad
hiss. Att taket ar onyttjat ar den framsta mojligheten som sedan ger fler mojligheter vad galler
alla varden. De hot som finns for projektet ar framfor allt vaderforhallandena uppe pa taket,
vid okular besiktning upptécktes det att det kan bli véldigt blasigt pa taket, det kravs bygglov
for vissa projekt vilket kan vara svart att fa beviljat samt konkurrensen om taken i staden.
Konkurrensen i omradet ar stor da avenyn ligger endast 3 minuters gangvag ifran och har
flera olika takbarer och klubbar, mitt 6ver Kungsportsplatsen ligger &ven Avalon med en

takrestaurang.

Plats Byggnad Socialt Ekologiskt Ekonomi
Centralt lige Fristdende Mycket Nira till Potential till
S byggnad ménniskor 1 gronomréaden. utveckling.
Hogt flode av rorelse
ménniskor Funktionalismens
hus har stabil
grund.
Matos frian Tillgingligheten | Tryggheten pa Blasigt klimat Stor investering
W omkringliggande kvillar/natter jamsides med
fastigheter Okiénd birighet stort
renoveringsbehov.
Liten Onyttjade ytor Hialsofrimjande Gynna biologisk | Okade
O konkurrens om méngfald hyresintikter
kvill/natt Flaktrummen gar | Tryggheten tkas
verksambheter. att nyttja till Frimja Okat
annat. ekosystemtjénster | fastighetsvirde
Finns plats for ny Uppdaterad
hiss. miljdcertifiering
Tryggheten pa Hogt Viderforhallanden | Ménniskan Huset gar for bra
T kvillar/niitter kulturhistoriskt for att en
virde investering ska
vara vérd
Bygglov kriivs.

Figur 12. Nuldgesanalys éver Centrumhusets plats och férutsdttningar i en SWOT-analys. SWOT-analysen visualiserar
styrkor, svagheter, méjligheter och hot vilket mérks av beteckningarna ”S” (styrkor), “W” (svagheter), “O” (mdéjligheter),
och “T” (hot) i horisontell riktning. Den grd kolumnen innehdller sammanstdllda data om platsen. Den réda kolumnen
innehdller sammanstdllda data om byggnaden. Den gula kolumnen innehdller ssmmanstdllda data om sociala virden. Den
bla kolumnen innehdller sasmmanstdllda data om ekologiska virden. Den gréna kolumnen innehdller ssmmanstdllda data
om ekonomiska vérden. (Egen bild).
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6 Analys

Analysen jamfor och hittar samband mellan det som framkommit i resultatet. Analysen utfors
genom att noga studera vad som framgatt av intervjutillfallena fran fallstudien. De &mnen
som flest respondenter lyft upp under sina intervjutillfallen har ansetts vara mest vésentliga
for att uppna sociala, ekonomiska och ekologiska vérden. Resultaten fran intervjutillfallena
har sedan noga jamforts med vad som framgatt av kunskapsoversikten. Sammanstallda data
fran intervjutillfallena och kunskapsoversikten har slutligen stallts i korrelation data om
husets forutsattningar som framgick av forstudien. Analysen visar att det gar att kombinera
socialt, ekonomiskt och ekologiskt varde vid upprattande av aktiva tak.

Utifran detta foreslas slutligen forslag pa viktiga komplement som ar vasentliga for att uppna
ett tak som kombinerar alla hallbarhetsmal.

e Grona ytor

Stor andel av respondenterna angav att grona ytor ar viktiga ur alla hallbarhetsvarden.
Ekologiskt sett ger grona ytor mojlighet for ekosystem att etablera sig vilket ger en biologisk
mangfald i staden men aven flera ekosystemtjanster. Ett exempel pa ekosystemtjanst som
manga respondenter tog upp ar dagvattenhanteringen. Dagvattenhanteringen ar ett problem
for Goteborgs Stad da avloppen blir 6versvammade vid storre skyfall. For att minimera detta
kravs det att alla fastighetsagare hjalps at att fordroja forloppet for vattnet att rinna ner pa
gatan, detta gors genom véxtlighet. Gréna tak gynnar Géteborgs Stad ekonomiskt da de
slipper bygga om vattenledningarna men pa lang sikt kan detta gynna Vasakronan i form av
att det i framtiden kan komma att stallas hogre krav pa fastighetsagarna kring denna fraga.
Grona ytor ar darfor pa sikt bade ekonomiskt och ekologiskt gynnsamt for staden, men det
tilltalar ocksa manniskan genom det socialt upplevda vérdet och gynnar pa sa sétt aven det
sociala vérdet. Detta konstaterade Manso et al (2021) i artikeln Green roof and green wall
benefits and costs: A review of the quantitative evidence dér de presenterar fyra aspekter som
grona tak ger; livslangd, vardedkning pa fastighet, fordrojning av dagvatten samt forbattrad
luftkvalitet.

Med grdna ytor ar dven en blandad vegetation pa tak en viktig aspekt manga respondenter
angav. Det gynnar inte bara ekologin utan aven de sociala och ekonomiska faktorerna. Den
blandade vegetationen ska gynna pollinerare och mindre arter men ska ocksa ge ett
valbefinnande for méanniskorna som vistas dar. Planterade rabatter ger en chans till att variera
vaxterna for att gynna pollinerare. Flera respondenter pratade om att valet av véxter ar viktigt
och det som bor tankas pa da ar klimat, underhall och variation som gynnar pollinerare.

e Gron energiutvinning

Solceller bidrar med gron energiutvinning till fastigheten, detta gynnar bade ekonomin och
ekologin. Det finns inget minimum pa hur lite solceller som &r ekonomiskt gynnsamt, dock
desto mer desto béattre for den ekonomiska kalkylen. I artikeln Are rooftop photovoltaic
systems a sustainable solution for Europe? A life cycle impact assessment and cost analysis
av Martinopoulos (2020) visar resultatet att kostnad, lonsamhet och miljopaverkan &r faktorer
som helt paverkas beroende pa installationsplatsen. Aven om ménga fastigheter hade gynnats
av solceller sa kan solceller pa taket krocka med det antikvariska vardet. En av
respondenterna pratade om hur viktig arkitekturen ar fér Centrumhuset och dérav kan det bli
svart att fa bygglov for solceller pa grund av det antikvariska vardet.
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e Trygghet

Trygghet ar en viktig aspekt i den sociala hallbarheten. Flera respondenter pratade om hur
den upplevda tryggheten ar pa tak. Manga upplever att tryggheten pa tak jamfort med marken
skiljer sig. Nar det kommer till att nyttja taken kan det l&tt bli att arean upplevs som otrygg.
Ett tak ar en begransad, inhdgnad yta dar narmsta flyktvag ar genom hiss eller trapphus.
Skulle ndgon uppleva att det ar otryggt ar det inte bara att ga darifran utan det kravs att man
tar sig ner genom huset. FOr att undvika detta behovs det finnas en kontroll dver vilka som
vistas pa taket bade dag som kvills och nattetid. Manga pratade d&ven om omradet Fredsstan
som helhet. Idag &r det valdigt lite manniskor som vistas i Fredsstan kvalls- och nattid vilket
gor att det upplevs som otryggt. Fler kvéllsaktiviteter skulle gora att problemet minskar.
Cozens et al (2005) beskriver i artikeln Crime prevention through environmental design
(CPTED): A review and modern bibliography trygghet med hjélp av sex metoder. Metoderna
som presenterats i artikeln kan bedémas som férhallandevis lika. De som anses passa bast in
pa Centrumhuset 4r framfor allt metoderna 6vervakning och image. Overvakning delas upp i
naturlig, mekanisk och formell, dar naturlig inneb&r 6kat manniskoflode, mekanisk innebér
kameradvervakning och formell innefattar sékerhetsvakter. Image handlar om att skapa sakra
platser genom estetiskt tilltalande milj6. En forutséattning for att 6ka trygghet ar darfor att
platsens sakerhet tkas.

e Ekonomi

Manga respondenter tog upp dagvattenhanteringen som ett potentiellt satt att gynna
ekonomin for fastighetsbolaget i framtiden. En respondent tog upp ekonomin mer ingaende
for centrumhuset. Centrumhuset har idag ett hogt driftnetto vilket gor att en stor investering
skulle innebéra storre kostnad an vad som pa sikt kan generera vinst. Enligt Brunes (2015)
kan ett marknadsvarde beddmas genom avkastningsmetoden dér driftnettot multipliceras med
avkastningskravet vilket ger ett marknadsvarde. | denna beddmning blir driftnettot hogst
aktuellt. En stor investering for fastighetsbolaget bor darfor hoja driftnettot pa bade kort och
lang sikt. Detta kan g6ras genom att fa in storre intakter och/eller sanka kostnaderna.
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6.1 Forslag pa arbetsprocess
For att kunna ta fram vilka hallbara varden som &r viktiga vid framtida utformningar foreslas

nedan lista med parametrar som dr viktiga att ta i beaktning.

Resultatet visar att det finns vissa parametrar som var extra viktiga vid utformning av tak.
Alla dessa parametrar ar kopplade till de tre hallbarhetsvéardena socialt, ekologiskt och
ekonomiskt gar att kombinera. Féljande bor belysas vid alla takutformningar for att uppna de
tre hallbarhetsvardena:

e (Grona ytor

e Blandad vegetation

e Gron energiutvinning

e Trygghet

e Ekonomi

Dessa parametrar ar nagot som gar att generalisera och applicera pa andra takutformningar
dock finns det en viktig aspekt i vilket klimat det ar pa platsen for att uppna termisk komfort
for manniskan, véxter och djur.
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7 Diskussion

Denna studie har genomforts i syfte att definiera vad som kan medfora sociala, ekonomiska
och ekologiska varden pa tak samt undersoka hur dessa varden kan kombineras. Syftet med
examensarbetet har ocksa varit att bidra till utveckling och exploatering av en redan bebyggd
fastighet for att 6ka dess ekologiska bidrag, omradets attraktivitet, manniskoflode samt
byggnadens ekonomiska vérde.

Aven om det &r fullt genomforbart att utforma en plats dar manniskor och biologisk méngfald
mots, finns det vissa utmaningar att ha i atanke. Att medellivslangden for grona tak ar 40 ar
medréaknar inte att manniskor vistas pa taket. Skulle taket vara utformat sa att manniskan kan
rora sig fritt pa den grona ytan, finns en risk att slitage kan uppsta vilket bor forkorta dess
livslangd. Vid val av vegetation skulle en estetiskt tilltalande miljo locka manniskor upp pa
taket. Det skulle &ven vara gynnande for bin och insekter men dessa arter &r inte alltid
uppskattade av manniskor. Lockas masar av takets utformning skulle det medfora ékad
biologisk mangfald men skulle ocksa kunna innebéra att manniskor utesluts fran taket
tillfalligt under héckningsperioden.

Den ekonomiska aspekten besitter en komplexitet i sig. Da huset for fastighetséagaren redan
genererar goda ekonomiska resultat kan en aktivering av taket ses som en onddig investering,
om den inte utformas s att investeringen anses I6nsam. Om utformningen kraver att taket
tillganglighetsanpassas skulle det dessutom medfora annu storre investeringskostnader.
Daremot har respondenter upptackt en storre betalningsvilja for lokaler med tillgang till
takterrasser och 6vriga aktiviteter, vilket kan ses som ett starkt ekonomiskt incitament for
fastighetsagarna. Ser man det ekonomiska ur ett storre perspektiv uttryckte dven en
respondent att resurser kan sparas pa mindre sjukskrivningar om méanniskans valmaende okar,
vilket starker argumentet att uppratta en takterrass med utrymme for rekreation och halsa.

En grundlaggande forutsattning for att uppna socialt varde &r att manniskor som vistas pa
omradet upplever trygghet. Detta kan uppnas genom verkliga barriarer och att uppratta
verksamheter pa tak medfor en markant geografisk barriar, da besokaren maste besitta ratten
att ta sig till platsen. Naturlig évervakning sker genom aktivitet i gatumiljo eftersom
manniskofldden minskar risken for brott. Omradet Fredsstan besitter ett hogt flode av
maéanniskor dagtid och lagre under kvallstid, vilket kan ses som en god anledning till att nyttja
Centrumhusets tak for att komplettera omradet med kvéllsaktiviteter. Detta skulle daremot
forutsatta att man 6ppnar upp taket for allménheten, eftersom den ekonomiska aspekten
fallerar om endast byggnadens hyresgéaster ar valkomna kvallstid. Taket &r daremot en
isolerad plats vilket forsvarar omstandigheterna att fly om en besokare upplever otrygghet.
Att uppfora en aktivitet pa tak som ar oppet under kvallstid medfor darfor en konflikt mellan
den ekonomiska aspekten, tryggheten i omradet och tryggheten pa taket.

Av venndiagrammet, figur 11, framgar det att aktiviteter som odlingslotter och
dagvattendammar medfor likval socialt, ekonomiskt och ekologiskt varde. Detta resultat
beror pa hur man véljer att utforma aktiviteterna. En odlingslott skots av manniskor, tar upp
koldioxid och kan locka pollinerare. Den ekonomiska vinsten forutsatter daremot att
odlingslotterna hyrs ut, alternativt att odlingslotterna 6kar kontorets attraktivitet och driver
upp hyresintakterna. En dagvattendamm fordrojer dagvattnet vilket medfor ekonomiska och
ekologiska varden men for att uppna det sociala vérdet behdver manniskor kunna nyttja
dammen som utomhuspool. Trots att bada dessa aktiviteter visade sig medfora alla tre varden
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uteslots de fran arbetets konceptforslag da de inte ansags realistiska utifran husets
forutsattningar.

Arbetet har utgatt fran en specifik byggnad i en specifik stad, fastigheten Inom Vallgraven
7:5, GOteborg. Resultat gallande byggnadens forutséttningar, Fredsstan och staden Goteborg
bor darfor inte generaliseras utanfor dessa avgransningar. Avsnitt 4.5.1 visualiserar en
sammanstallning av ndmnda vérden pa tak genom ett venndiagram. Resultatet fran detta
avsnitt kan generaliseras da det inte ar kopplat till byggnaden och staden. SWOT-analysen i
avsnitt 4.6 ar daremot direkt baserad pa Centrumhuset och bor saledes inte generaliseras.

Det gar att stélla sig kritisk till resultatet av denna studie da det huvudsakligen grundas i
intervjuer fran 12 respondenter. Da dessa ar spridda aktorer i branschen med olika bakgrund
och yrkesroller, aligger en risk att de enskilda respondenternas asikter fargar resultatet, och
darmed ocksa de tre konceptforslag som presenteras i arbetets slutsats. For ett starkare
underlag hade fallstudien behovt kompletteras med fler respondenter som besitter liknande
yrkesroller och bakgrund. Vidare gar det att stélla sig kritisk till hur avsnitt 4 Tidigare
forskning” dr utformat. Syftet med avsnittet var att omfamna en stor &mnesdversikt pa liten
yta. Med i snitt en referens per underrubrik i det avsnittet foreligger en risk att
intervjufragorna, och darmed ocksa resultatet, kan ha fargats av de kallorna.

7.1 Framtida forskning

Arbetet kan agera underlag for framtida forskning. Forslag till framtida forskning &r att mer
djupgaende studera trygghetsaspekten pa tak eftersom taket ar en isolerad plats, samt att
studera om de medfor otrygghet eller ej. Vidare forskning bor ocksa implementera hur varde
kan skapas aret om pa tak. Vidare bor framtida forskning studera mer ingaende pa vilka
ekosystemtjanster som kan gynnas av taklosningar i storstader. En sadan forskning bor
implementera framtidens klimat, da bade ekosystemen och energiatgangen i byggnader lar
forandras i takt med klimatforandringarna. Slutligen bor framtida forskning utforma en metod
i form av en bedémningsmatris for vardeskapande pa tak. Matrisen bér med fordel nyttja vad
som framkommit i avsnitt 5. Analys i detta examensarbete som underlag. En
beddmningsmatris hade underléattat for fastighetsagare vid utformning av tak for att se om
deras forslag uppfyller de sociala, ekonomiska och ekologiska véarden som efterfragas.
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8 Slutsats

| detta avsnitt presenteras tre forslag for hur taket pa Centrumhuset kan utvecklas, vilka
bendmns som Brons, Silver och Guld. Forslag Brons antas vara minst kostsam att forverkliga
och Guld antas vara mest kostsam ur ekonomisk synpunkt. Konceptforslagen ar framtagna i
syfte att visualisera sammanstéllda data fran kunskapsoversikten samt respondenternas svar.

Konceptforslagen bor inte ses som idealiska l6sningar for aktiva tak pa alla byggnader da de
ar anpassade och utformade efter byggnadens forutsattningar och geografiska lage. De kan
daremot agera underlag fér framtida konceptforslag pa taklésningar dar gallande byggnad
besitter liknande forutsattningar.

i. Forslag ”Brons”
Forsta forslaget kallas Brons och ar ett realistiskt forslag med god balans mellan de sociala,
ekologiska och ekonomiska vérdena. Forslaget ar inget som sticker ut men som kan gynna
Vasakronan pa lang sikt.

Utformningen av taket ska vara en lugn plats att vistas pa for byggnadens hyresgaster. Platsen
ska kunna nyttjas under och efter kontorstid. Centrumhuset ar belédget mitt i innerstaden dar
mycket manniskor vistas vilket kan medfora hog ljudvolym. | detta forslag ska taket bidra till
det motsatta; en tyst plats for att varva ner. Miljon pa taket ska vara varierad med olika typer
véxtlighet och material, flera métesplatser och ett mindre promenadstrak. Det ska vara en
plats dar de kan kanna avkoppling pa raster, ta en promenad eller genomféra moten. Valet av
att lata platsen endast vara tillganglig for byggnadens hyresgéaster ar en konsekvens av att
kanslan av trygghet minskar nar det ar en instangd plats dar alla manniskor far vistas. For att
fordroja dagvattnet kommer det finnas rabatter med véaxter, mindre buskar samt grasytor. Pa
flaktrummen &r solceller installerade for att bidra med gron energiutvinning till fastigheten.

For Vasakronan blir denna I6sning med stort fokus pa hallbarhet varuméarkesstarkande, bade
ekologiskt och ekonomiskt, genom att de hojer attraktiviteten for att hyra kontor hos dem.
Nuvarande hyresgéasters hyror kommer inte héjas nu men pa lang sikt kommer hyrorna kunna
hojas nar de erbjuder en valdigt attraktiv kontorsplats vilket ocksa minskar vakansen pa
kontorslokalerna. Forslag “Brons” behdver inte tillgdnglighetsanpassas dé det endast &r oppet
for byggnadens hyresgéaster vilket drar ner pa den kostnad som projektet kommer ha.

Malet &r att denna utformning ska leda till att fler vill komma in till kontoret och att kontoren
blir en mer attraktiv plats. Detta kommer inte bara gynna ménniskors hélsa och valbefinnande
utan dven langsiktigt rent ekonomiskt for Vasakronan.
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Figur 13. Vly konceptférslag Brons. Bildbeskrivning. Grusat vdglag. Rektanguldra rabatter omringade med sittplatser fér
besékare. Skuggande utekontor for arbete och rekreation.

Figur 14. Oversiktsvy konceptférslag Brons. Trédéck vén 5 ér i detta konceptférslag orért.

Figur 15. Detaljerad vy éver rabatter och utekontor.
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ii. Forslag "Silver”
Det andra forslaget ar benamnt som Silver och &r ett mer utmanande férslag an Brons, med
mer fokus pa socialt och ekologiskt varde genom ytor for besokare och hyresgaster och mer
gronska men som med ratt affarsidé och utformning dven har potential att tillféra ekonomiska
varden for Vasakronan.

Utformningen av taken ska ge en lugn och avslappnande kénsla med stort fokus pa gronska,
utekontor och motesplatser. Konceptforslaget silver ar en taklosning dar besokare till studion
och byggnadens hyresgaster samsas om omradet. Forslaget ar utrustat med ett inglasat
konferensrum som hyresgasterna har mojlighet att boka kostnadsfritt, vilket 6kar kontorens
attraktivitet. Pa taket finns dven en studio/ateljé dar egenforetagare har mojlighet att boka in
sig vilket genererar intakter till studion. Studion kan dven 6ppnas upp for diverse after-work-
koncept for hyresgésterna vilket starker gemenskapen.

Utover studio och konferensrum besitter dven forslag Silver flertalet varianter av skuggande
utekontor med eluttag. Konceptet bygger darfor pa att arbetande far en mojlighet att under
kontorstid vistas utomhus for dkat valmaende och prestation.

Konceptet ar utformat med extra fokus pa rekreation och halsa, vilket gestaltas av
utsiktsplatserna, promenadstrak och den berikade vaxtligheten. Promenadstraket med sk
’stepping stones” dr uppréttat for att ménniskan ska ta del av gronskan pa taket utan att
forstora den. Diverse isolerade utsiktsplatser pa takets basta utsiktsomraden ar placerade for
hyresgaster och allméanheten infor deras vantan pa att aktiviteten i studion ska borja.

Den varierade véaxtligheten ska ge vélbefinnande for de som vistas dér, ta hand om dagvattnet
och vara en attraktiv plats for pollinerare och andra arter.

Studion ar en uthyrningsbar yta som kraver att en extern aktor hyr. Pa grund av detta kravs
det en tillganglighetsanpassning till taket vilket ar en stor invertering. For att projektet pa
Iang sikt ska generera vinst kommer hyran pa denna yta vara hogre an i dvriga fastigheten
och pa sikt kommer dven hyrorna i dvriga fastigheten ga att hoja da taket blir en tillgang for
hyresgasterna. Utformningen kommer dven att vara starkande for VVasakronan varumarke
genom det ekologiska vardet.

37



Figur 16. Vy konceptférslag Silver. Bildbeskrivning fran vénster till héger: Utsiktsplats, inglasad studio, skuggande
utekontor, inglasat konferensrum. Stepping stones uppréttar gangstrdk éver hela taket fér besékare.

(I

Figur 18. Vly konceptforslag Silver. Visualiserar skuggande utekontor med eluttag.

38



iii. Forslag ”’Guld”
Det sista forslaget benamns som Guld och ska vara ett forslag som sticker ut och som har det
lilla extra genom att det har en del for allméanheten. Forslaget har stort fokus pa det sociala
vardet vilket &ven kommer gynna ekonomin. Ekologins fokus ligger framst pa ena delen av
taket. Taket &r uppdelat i tva delar; en med restaurang, en med ett parkomrade och
konferensrum.

Restaurangen &r beldgen i det vastra hornet vilket innebér att de kommer erbjuda en véldigt
fin och speciell utsikt som kommer att locka manniskor upp till taket. Restaurangen ar 6ppen
for allménheten, aret runt, och géasterna kommer komma upp via en ny hiss som gar upp till
restaurangen. Den inglasade restaurangen blir en exklusiv plats och det &r inte alla
malgrupper som kommer lockas till att ta sig upp pa taket. Entrén till takresturangen kommer
borja redan pa bottenplan for att locka manniskor att ta sig upp, exempelvis genom att
kunderna tas emot av en vakt redan i forsta dérren som skickar upp de i ratt hiss, eller att
entréddrren ar smyckad med blommande vaxtlighet och en tilltalande skylt.

For att bedriva en allmén plats pa tak finns det vissa trygghetsaspekter som behéver redas ut.
Dels kommer det bli viktigt att verksamheten vet vilka som vistas pa taket och att det finns en
genomarbetad flyktplan om fara skulle uppsta da det ar en begransad stangd plats. Fordelen
med en allman plats &r att alla far ta del av den fina utsikten.

En restaurang pa taket kommer bidra till mer trygghet i Fredsstan nar en till aktor kommer in
som har kvallsaktiviteter. Vasakronan kommer kunna ta en hog hyra da platsen &r hogst
exklusiv och svar att hitta i Goteborg. Detta gor att projektet pa sikt bor generera vinst.

Den andra delen av taket ar till for byggnadens hyresgaster for att fa en lugn plats att ta rast
pa, halla ett mote eller bara ga en promenad. Pa terrassen pa vaning 5 finns det ett inglasat
konferensrum som alla i huset ska kunna boka. Denna del &r inspirerad av forslag Brons och
Silver och ska erbjuda kvaliteter likt de tva forslagen.

Forslag Guld ar ett forslag som har det lilla extra och ska locka upp manga manniskor for att
ata och drick gott samt njuta av utsikten. Detta projekt ar en dyr investering da det behdver
tillganglighetsanpassas men med delen for de som hyr kontor blir ekonomin langsiktig och
uthyrningsarean pa taket kommer kunna ha ett hogt kvadratmeterpris. Forslagets fokus ligger
pa det sociala men pa den delen som ar for byggnadens hyresgaster ska ekologin fa ta plats.
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Figur 19. Vy konceptférslag Guld. Bildbeskrivning fran vénster till héger: Inglasad takbar fér dret-runt-verksamhet med
tillhérande sittrappa, utomhusddck for hyresgdsterna, inglasat konferensrum.

Figur 21. Vy konceptférslag Guld. Visualiserar utekontorsmiljé med trdddck fér kombinerat arbete och rekreation.
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Figur 22. Vy konceptférslag Guld. Visualiserar trdddck. Gangstrdk upprdttat for att inte slitage ska uppstd pa takets
gronska.

8.1 Avslutning konceptforslag

Eftersom konceptforslagen endast ar framtagna i syfte att visualisera vad som framkommit av
resultatet i denna studie, &r ingen av forslagen strikt bundna géllande dess struktur,
utformning, val av vegetation. Inte heller storlekar pa aktiviteterna som &r visualiserade i
konceptfdrslagen grundas i vad som framkommit av resultatet. Det finns darfor ingenting
som séger att konceptforslagen inte skulle kunna kombineras. Det framtida arbetet for
fastighetsagaren Vasakronan bor darfor vara att genomfdra en djupare analys av koncepten.
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