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SYFTE / BAKGRUND

Goteborgs Stads Parkering AB har genom projektbestallning, daterad 2022-06-29,
uppdragit at GéteborgsLokaler att projektbereda infor kommande PB styrelsebeslut
gallande investering.

Med bestallningen som grund ar detta dokument framtaget for att belysa méjligheter
och konsekvenser med de olika alternativen.

Detta dokument skall lasas tillsammans med "Focushuset Forstudie” daterad 2021-
12-08 reviderad 2022-09-13, upprattad av White Arkitekter.

REFLEKTIONER OVER FRAMTAGEN FORSTUDIE

Vid genomgang av foérstudien for att ta fram denna sammanstallning har
kommentarer tagits fram samt idéer uppkommit om ytterligare utveckling. Nar det
handlar om ett specifikt forslag finns det antecknat nedan under ”Ytterligare att
beakta efter fortsatt projektering”.

Ett forslag ar att utveckla synligheten av gallerian fran dster och redan i samband
med infarten till P-huset. Idag kédnns gallerian svarnadd med ett begransat antal
parkeringar utanfor nar det egentligen inte alls ar sa da det finns ett stort P-dack att
tillgang med mycket bra anslutning med rulltrappor och hiss.

Forstudien talar om gangbron som leder fran Svenska Massan till Focus och att det
skall vara en vérdig vag till gallerian fran hisshall/trapphus. Atgarder for att lyfta
trapphus/hisshall pa plan 1 och 2 ar nu medraknad i budgeten.

JAMFORELSE MELLAN ALTERNATIVEN

Utforande

Forstudiens alternativ innehaller ett stort antal illustrationen/bilder som redovisar
idéer till 16sningar. Av tekniska skal ar det inte férsvarbart att i detalj utféra
byggnationen enligt dessa. Det ror sig bl.a. om att skyltfonster star direkt pa golv utan
brostning samt att skyltfonster stracker sig hela vagen upp till yttertak i nuvarande
returrummet mot vaster.

Det handlar dock om mindre detaljer i sammanhanget.

Alternativ 1

Detta inkluderar alternativ 2 samt en vidare utveckling av fastigheten med ny layout
avseende samtliga butiker i vaster och sydvast. Alternativet forutsatter en komplett
ombyggnation av dessa butiker inklusive servicemodulerna.

Har 6ppnas aven fasaderna upp i form av skyltfonster och en genomsiktlighet mellan
galleriagangen och utsidan.

Utvandig belysning ses 6ver i arkaden och utmed Avagen for att skapa en stérre
trygghet.

Rulltrappan fran parkeringsvaningen ner till gallerian skall ges en battre atmosfar.
Aven trapphus och hisshallar fran vaning 2 (dar bron frdn massan ansluter) ges ett
lyft.
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Méjligheter

Alternativ 1 ger en mdjlighet att utveckla Focus Galleria till att bli betydligt modernare
och mer tilltalande, i ett och samma projekt, i ett omrade under utveckling.
Genomsiktligheten och 6ppenheten samt den genomtankta I6sningen av
galleriagangen kommer att bli ett lyft for fastigheten och borde bli battre
forutsattningar for butikerna att fa ett stérre kundunderlag.

Konsekvenser

Utférande

Utmaningen med detta alternativ ar hanteringen av samtliga verksamheter, att tidigt i
processen komma Overens om ett tillvagagangssatt vid genomférandet av
ombyggnationen. Genomfdrandet behdver ske i manga etapper da det ar brist pa
evakueringslokaler.

Dessutom finns nagra aktiviteter att ta hansyn till antecknade under " Ytterligare att
beakta efter fortsatt projektering” nedan.

Ekonomi

Detta alternativ ar kostsamt. En hdjning av hyran forvantas med den mer attraktiva
utformningen. Projektkostnaden kan inte, fullt ut, raknas hem i projektet.
Alternativet innehaller inte nagon stérre 6kning av uthyrningsbar yta.

Se aven "Ekonomisk sammanstallning pa sidan 10” nedan.

Tider

Tidsmassigt kommer detta alternativ ha en lang startstracka da hyresférhandlingar
maste forega projektering av butikslayout och 6vrig projektering som berér detta.
Genomférandetiden kommer bli langre da allt behdver genomféras i manga etapper.
Det som ar gorligt att utfora i ett relativt tidigt skede ar utflyttningen av fasaden mot
soder.

(Se aven "Tider”, "Alternativ 1” pa sidan 11 nedan.)

Bed6émning utifran hallbarhetsperspektiv

| alternativ 1 i forstudien har manga aspekter ur ett socialt hallbarhetsperspektiv
tagits med sasom trygghetsskapande miljoer, tillgéngliga for alla. Dock har det i
fortsatt projektering identifierats vissa delar som behdver forandras for att det skall
fungera optimalt. Dessa delar namns under "Ytterligare att beakta efter fortsatt
projektering” nedan.

Val av material och tekniska lIdsningar kommer hanteras i kommande projektering.
Byggvarubeddmningen kommer anvandas i projektet for att styra s& att sa
miljdomassigt bra materialval som majligt kommer anvandas.

Utflyttningen av fasaden mot soder kommer ha som konsekvens att fastigheten
tappar solavskarmning vilket kommer 6ka behovet av kylinstallationer i lokalerna.

Kostnadsbeddmningen for detta alternativ innehaller medel sa att det ar majligt att
styra vidare projektering till sa bra utformning och materialval som mdjligt for att
erhalla en hallbar byggnation.
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Ytterligare att beakta efter fortsatt projektering

Entrélésningen i soder i forslaget samspelar daligt med befintlig gatustruktur utanfor.
En stor ombyggnad av vagstrackningen, gangstrak samt angoring for
rorelsehindrade, bade personal och besdkare, skulle kravas.

| foérstudien finns det med lite omlaggning av plattor pa gangytor men inte mer.
Fundering finns att lata entrén ligga kvar som idag men att skapa en storre
genomsiktlighet genom att arbeta med butikslayouten inomhus istallet.

I liggande budget finns ingen kostnad upptagen for vagombyggnaden.

Servicepaketen for butikerna skall vara tillganglighetsanpassade.

Alternativt skall det for butikspersonalen i de mindre butikerna finnas gemensamt
RWC endast dedikerat for dessa.

De servicepaket som schematiskt ar inritade i forstudien har inte tillracklig storlek for
detta och det finns heller inte inritat nagon personal-RWC. Beaktas i vidare
projektering.

Entrén i soder har raknats utféras med skjutdorrar med slussfunktion istallet for
karusell. Detta ar betydligt battre tillganglighets- samt forvaltningsmassigt.

Enligt forstudien skall en transparens uppnas mellan ute och galleriagangen. Detta
kan vara svart att uppna da butiker erfarenhetsmassigt har ett stort behov av display-
ytor/innervaggar for sin forsaljning.

Alternativets butikslayout speglar inte dagens butiksytor och innebar en komplicerad
process vid genomférandet av ombyggnaden. Denna layout behdver omarbetas i
vidare projektering.

Uteservering som tillskapas mot astraket behéver anpassas nivamassigt vilket kan
vara ett bekymmer da fastighetsgransen gar nara fasad. Utredes vidare i kommande
projektering.
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Alternativ 2A

Alternativ 2A motsvarar alternativ 2 i forstudien.

Alternativet ar inriktat pa underhallsatgarder men det ingar aven ett lyft av
galleriagangen inklusive entréerna in till butikerna samt évriga allmanna utrymmen,
inklusive allmanna toaletter, i anslutning mot galleriagang.

Svarta folierade fonsterglas byts ut till glasning sa att det ger en storre transparens
mellan ute och inne.

Utvandig belysning ses dver i arkaden och utmed Avagen for att skapa en stérre
trygghet.

Rulltrappan fran parkeringsvaningen ner till gallerian skall ges en battre atmosfar.
Aven trapphus och hisshallar fran vaning 2 (dar bron fran massan ansluter) ges ett
lyft.

Méjligheter

Alternativ 2A ger en majlighet att utveckla Focus Galleria till att bli betydligt mer
tilltalande och modernt i entréer samt galleriagangen inklusive entréer/fronter till
respektive butik.

Alternativet ger en majlighet att mer pa sikt planera omstrukturering av butikslayout
och sammansattning av butiker i gallerian. Da kan varje atgard i respektive butik bli
ett Business Case.

Den genomtankta I6sningen av galleriagangen kommer att bli ett stort lyft for
fastigheten och borde bli battre férutsattningar for butikerna att fa ett stérre
kundunderlag.

Konsekvenser

Utférande
Genomférandet av detta alternativ innehaller inga stérre utmaningar annat an
samordning med verksamheterna i gallerian.

Ekonomi

Investeringskostnaden ar lagre an i alternativ 1 men innehaller Iangt ifran lika mycket.
Man kan se detta alternativ som ett forsta steg i en langre process dar anpassningar
av butiker kommer i samband med behovet att férandra pa grund av
verksamheterna.

Tider

Startstrackan samt genomférandetiden ar relativt kort for detta alternativ da
samordningen med verksamheterna inte ar lika kénslig da det i stort inte paverkar
liggande avtal samt att alternativet innehaller betydligt mindre atgarder.

(Se aven "Tider”, "Alternativ 2A” pa sidan 12 nedan.)
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Bed6émning utifran hallbarhetsperspektiv

| alternativ 2 i forstudien har manga aspekter ur ett socialt hallbarhetsperspektiv
tagits med, sasom trygghetsskapande miljGer, tillgangliga for alla.

Val av material och tekniska lIdsningar kommer hanteras i kommande projektering.
Byggvarubeddmningen kommer anvandas i projektet for att styra s& att sa
miljdomassigt bra materialval som majligt kommer anvandas.

Kostnadsbeddmningen for detta alternativ innehaller medel sa att det ar majligt att
styra vidare projektering till sa bra utformning och materialval som mdjligt for att
erhalla en hallbar byggnation.

Ytterligare att beakta efter fortsatt projektering

Entrén i soder har raknats utféras med skjutdorrar med slussfunktion istallet for
karusell. Detta ar betydligt battre tillganglighets- samt forvaltningsmassigt.
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Alternativ 2B

Motsvarar alternativ 2A men med tillagget att fasaden mot sdder flyttas ut.

Detta ger att forutom ett lyft av galleriagangen inklusive entréerna in till butikerna
samt dvriga allmanna utrymmen, inklusive allmanna toaletter, i anslutning mot
galleriagangen enligt alternativ 2A sa 6kas tryggheten mot sdder da arkaden, som
idag ar ett tillhall, tas bort. Estetiskt blir aven sdderfasaden mycket mer tilltalande
med ljusa partier samt battre ljusinslapp till butikerna.

Likt alternativ 2A ses utvandig belysning 6ver, bade efter sbderfasaden och Avagen,
for att skapa storre trygghet.

Rulltrappan fran parkeringsvaningen ner till gallerian skall ges en battre atmosfar.
Aven trapphus och hisshallar fran vaning 2 (dar bron fran massan ansluter) ges ett
lyft.

Méjligheter

Alternativ 2B ger ett lyft av sdderfasaden samtidigt som atgarderna att ta bort
galleriagangen blir trygghetsskapande. Uthyrningsbar yta 6kar med cirka 200 m2.

| dvrigt ger alternativet, likt 2A, en mojlighet att utveckla Focus Galleria till att bli
betydligt mer tilltalande och modernt i entréer samt galleriagangen inklusive
entréer/fronter till respektive butik.

Alternativet ger en majlighet att mer pa sikt planera omstrukturering av butikslayout
och sammansattning av butiker i gallerian. Da kan varje atgard i respektive butik bli
ett Business Case.

Den genomtankta I6sningen av galleriagangen kommer att bli ett stort lyft for
fastigheten och borde bli battre forutsattningar for butikerna att fa ett storre
kundunderlag.

Konsekvenser

Utférande

Genomférandet av detta alternativ innehaller lite utmaningar avseende utdkningen i
soder. Men det ar ganska begransat da utdkningen bér kunna skapas i stor
utstrackning utan att paverka befintliga hyresgaster forran den befintliga fasaden
skall rivas.

| dvrigt ar det inga storre utmaningar annat an samordning med verksamheterna i
gallerian.

Ekonomi

Investeringskostnaden ar hégre an i alternativ 2A men innehaller &ven borttagning av
arkaden samt iordningstéallande av de utokade butiksytorna efter denna atgard.
Forutom mot sdder kan man se detta alternativ som ett forsta steg i en langre
process dar anpassningar av butiker kommer i samband med behovet att férandra pa
grund av verksamheterna.
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Tider

Startstrackan samt genomférandetiden ar relativt kort for detta alternativ da
samordningen med verksamheterna inte ar lika kadnslig som alternativ 1 da det i stort
inte paverkar liggande avtal samt att alternativet innehaller betydligt mindre atgarder.

(Se aven "Tider”, "Alternativ 2B” pa sidan 12 nedan.)

Beddmning utifran hallbarhetsperspektiv

| alternativ 2 i forstudien har manga aspekter ur ett socialt hallbarhetsperspektiv
tagits med, sdsom trygghetsskapande miljoer, tillgangliga for alla.

Med detta alternativ 2B 6kas tryggheten ytterligare da arkaden tas bort som idag ar
ett tillhall.

Val av material och tekniska I0sningar kommer hanteras i kommande projektering.
Byggvarubedémningen kommer anvandas i projektet for att styra sa att sa
miljomassigt bra materialval som majligt kommer anvandas.

Kostnadsbedémningen for detta alternativ innehaller medel sa att det ar maijligt att
styra vidare projektering till sa bra utformning och materialval som majligt for att
erhalla en hallbar byggnation.

Ytterligare att beakta efter fortsatt projektering

Entrén i séder har raknats utféras med skjutdoérrar med slussfunktion istallet for
karusell. Detta ar betydligt battre tillganglighets- samt forvaltningsmassigt.
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Ekonomisk sammanstallning

Nedanstaende sammanstallningar har kostnadslage oktober 2022.
OBS: Med dagens osakra omvarld, bygg- och finansmarknad, ar det inte mgjligt att
pa ett relevant satt beddma kostnadsutvecklingen under projektets gang. Det ar inte
heller mgjligt att beddéma kreditivkostnaden.

Investeringsbudget

Den kompletta investeringsbudgeten enligt nedan ar ett forsok att i detta tidiga lage
pavisa pa vilken niva investeringen kommer hamna fér de respektive alternativen.

Om beslut fattas om en samverkansentreprenad skall entreprenéren omgaende efter
tecknat avtal ta fram kalkyl pa framtagna handlingar och valt alternativ.

Budget (Belopp i kkr) Alternativ 1 |Alternativ 2A | Alternativ 2B

Whites kalkyl uppgraderad till

kostnadslage oktober 2022 R 47100 19200 24100

Fardigstallande av butiker 16 100 2 500

Ovriga |der.1t|f|ere.1de ;)ostnader vid 14 900 8700 9 500

fortsatt projektering

Flyttkostnad till evakueringslokal ® 950 0 950

Stillestandskostnad/ersattning *) 2 800 500 1 800

Marknadskommunikation 1190 540 640
SUMMA 83 040 28 940 39 490

1) 2A motsvarar Whites kalkyl 2. 2B motsvara Whites kalkyl 2 med tillagg for

kostnader med utflyttning av fasad mot sdder tagen ur Whites kalkyl 1

2) Ovriga identifierade kostnader vid fortsatt projektering innehaller bland annat:
» Justering av VVS-kostnad, bl.a. kyla pga utflyttad fasad
» Justering av ett antal kalkylposter som efter vidare utredning anses for laga.

» Sakerhetsglas pa skyltfonster

» Justering kalkyl utbyggnad arkad (Alt 1)

» Justering kalkyl returrum (Alt 1)
« Atgarder pa bron mot méassan
e Trapphus och hisshallar plan 1 och 2

» Nattarbete. Mycket av arbetena behdéver utféras pa butikernas icke ordinarie

arbetstid. Da erfordras aven vakt.

3) Observera att kostnader avseende ICA inte ar med da férhandlingar pagar.
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Intaktsbudget

Se separat dokument "Loénsamhetsanalys — Garda 32:52” upprattad av
GoteborgsLokaler.

Bolagspaverkan

GoteborgsLokaler dnskar aterkomma efter samrad med Parkeringsbolaget.

Tider

Tiderna nedan bygger pa en grov bedémning i ett tidigt skede av projekteringen samt
att en entreprendr upphandlas i en samverkansentreprenad dar processerna kan ga i
varandra i storre utstrackning an vid en traditionell entreprenad.

Alternativ 1
Alternativ 1 bedéms att ha en genomférandetid pa cirka 5 ar.

Tidplanen bygger pa att det idag endast finns en tillganglig lokal som ar vakant och
kan fungera som evakueringslokal.

Tidplanen bygger aven pa att hyresgasterna gar med pa férandringarna och inte
kraver att avtalet skall fullfoljas utan forandringar.

En del avtal stracker sig till 2026 och skulle kunna stjalpa tidplanen.

De avtal som gar ut forst galler till 2023-09-30 och maste sagas upp for
omforhandling senast 2023-01-30 for att inte bli férlangda till 2026.

Aktivitet 2023 2024 2025 2026 2027
sloln/d j!fmlamjjlasloinldj fimalmjljlalsiolnldj fmalmjljlalsiolndjfmamjljalsondjfmalm;jljalsd
Focus Renovering Galleria [

Intern process E 3

Overla de av besl derlag e -11-M
Utredning internt »
Beslut om genomférande yo-02-22
Hyresférhandlingar L& |
Myndigheter E |
Bygglovsprocess till erhallet startbesked 5 9
Projektering B - |
Bygglovshandlingar B -]
Handlingar infor startbesked / Bygghandlingar B 9
Produktion E
Utflyttning fasad séderut vid arkad E 9
Ovriga atgérder inkl ombyggnad galleriagang, returrum och butiker [
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Alternativ 2A

Alternativet beddoms ha en genomférandetid pa cirka 2 ar.
Det forutsatter att det inte kommer nagra protester fran hyresgasterna.

Aktivitet 2023 2024
| sep | okt | nov | dec | jan |feb | mar | apr | maj | jun | jul |aug |sep | okt |nov dec  jan | feb | mar | apr | maj| jun | jul |aug | sep | okt | nov
Focus Renovering Galleria E = |
Intern process E =]
Overlimnande av beslutsunderlag ¢ -11-11

Utredning internt

Beslut om genomférande ¢ -02-22
Myndigheter (= |
Bygglov E 9

Projektering

]
i ]

Produktion e = |

Alternativ 2B

Alternativet beddms ha en genomférandetid pa cirka 2,5 ar.
Det forutsatter att det inte kommer nagra protester fran hyresgasterna.

ID Aktivitet 2023 2024 2025
| sep| okt lnov!dec jan feb|mar|apr |majljun | jul laug|sep okt Inov|dec jan |feb mar|apr|majljun | jul laug|sep okt Inov|dec jan |feb mar| apr maj

1 Focus Renovering Galleria E ‘ 3

2 | Intern process E 3

3 Overldmnande av beslutsunderlag o -11:11

4 | Utredning internt

5 | Beslut om genomfdrande o -02-22

6 Myndigheter E 3

7 Bygglov E 3

11 Projektering E 3

24 Produktion 5 ‘ 3
K3

GoteborgsLokaler redovisar enligt lokalkoncernens riktlinjer.

FORSLAG ENTREPRENADAVTAL

Forslagsvis skrivs samverkansavtal med en entreprendr baserat pa en
Ooverenskommen budget som riktpris med liggande beskrivning som grund.
Overenskommelse géllande regleringsregler mellan parterna framgar av avtal
tecknat mellan entreprendren och GoteborgsLokaler.
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FORSLAG PA PROJEKTERINGSGRUPP KONSULTER

Foljande organisation gallande projektering féreslas i projektet:

Projektledare

Projektpunkten AB

Niklas Wrennmark

Projekteringsledare

Projektpunkten AB

Lars-Erik Tauson

Arkitekt Norconsult Hanna Thyberg
Konstruktor Epsilon Johan Jodin
Brandkonsult BAWAB Anders Wallin

VVS-projektor

Andersson & Hultmark

Mattias Godwall

EL-projektor

Palo Konsult AB

Hakan Palo

Tillganglighetssakkunnig

Norconsult

Hanna Thyberg

FORSLAG PA STYRGRUPP

* Representanter fran P-bolaget

* Magnus Engstrom, GoteborgsLokaler

* Magnus Henriksson, GoteborgsLokaler
* Niklas Wrennmark, Projektpunkten AB

HYRESGASTMIX

Genom en omdaning av Focus, starker vi platsen, vi far fler besdkare, och det blir

enklare att attrahera ratt hyresgaster for den mix vi vill ha.

Focus ska genomsyras av ett utbud utover det vanliga med god kvalitet och hog
service. Platsen ska passa bra in med intilliggande verksamheter, men ha ett annat

erbjudande.

Pa Focus ska du pa sikt kunna utratta fler arenden, ta en kopp kaffe i farten, grab 'n
go, sitta ner och ta ett glas vin pa vag.
Vi ska starka nagra av de nuvarande hyresgasterna och byta ut vissa till att passa in i
Focus erbjudande med unika verksamheter inom framst service och mat & dryck.

Det ska vara enkelt, snabbt och med god kvalitet.
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