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UPPDRAG

Bakgrund och syfte

Molindals Stad har kopt in det s.k. Papyrusomradet, ett f.d. pappersbruk som planeras att
omvandlas till bostdder m.m. Papyrusomradet ingar i kommunens kulturmiljoprogram och
gransar till Mdlndals Kvarnby, vars industri- och bostadsbebyggelse utgdr riksintresse for
kulturmiljovarden. NAI Svefa har fatt i uppdrag att genomfora en kulturhistorisk och fas-
tighetsekonomisk analys av forutséttningar for bevarande och utveckling av omradet. Syf-
tet &r att definiera en bevarandeniva som bedoms tillgodose savél kulturhistoriska som
fastighetsekonomiska aspekter infor planerad utveckling. Omradet omfattar ca 170 000
kvm och bestar dels av f.d. produktions- och lageromraden (A+B), dels av f.d. tradgérds-
anldggningar och personalbostdder (C). Storre delen av bebyggelsen utgérs av produk-
tions- och lagerlokaler koncentrerade till omrédets nordvastra del. Fokus i utredningen
ligger pa denna del. For 6vriga delar/byggnader hénvisas till tidigare utredningar.

Uppdraget omfattar f6ljande moment:

. Oversiktig kartliggning av bebyggelsens historiska utveckling

. Beskrivning/Karakterisering av omradet

. Oversiktlig beskrivning av fastighetsmarknaden i MdIndal

. Analys av marknadsméssiga forutsittningar for Papyrusomradet

. Forslag pa bevarande och utveckling med utgangspunkt fran kulturhistoriska

och fastighetsekonomiska bedémningar

Uppdragsgivare dr Mdlndals Stad genom Leif Fred, stadsbyggnadskontoret. Deltagande
konsulter fran Nai Svefa dr Anna Krus, exploateringsantikvarie och Joachim Wallmark,
auktoriserad fastighetsvérderare.

Resultatet har under arbetet redovisats och forankrats med bl.a. Ulla Hasselqvist, Mdlndals
Museum.

Den marknadsmaéssiga analysen redovisas i ett separat PM “Papyrusomradet — underlag for
beddmning av omradets marknadsmaéssiga (fastighetsekonomiska) forutséttningar), NAI
Svefa 2009-12-15.
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HISTORISK UTVECKLING

Byggnader som finns med pa plankarta fran 1899 Byggnader som uppférs 1900-1920
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Byggnader som uppférs under perioden 1920-1932
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Byggnader som uppfors under perioden 1950-1955
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HISTORISK UTVECKLING - SAMMANSTALLNING
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Delomrade
A1

A1 Karnomradet fér produktionen, lokaliserad till utrymmet mellan an, Kvarnbygatan och det
inhagnade parkomradet kring Villa Papyrus. Tat bebyggelsestruktur organiserad langs
tranga strak och slutna rumsbildningar. Praglad dels av papperstillverkningens stegvisa pro-

s A cesser, dar olika delar av bebyggelsen har olika funktioner som binds samman genom sam-
,{.-""*.’ . = manbyggda byggnadskroppar och férbindelsegangar, dels av behovet av transport till och
{1~ ) ,_f“_"ﬂ *";._-- —— fran omradet. Resultatet ar en komplex struktur med byggnader som successivt uppforts,
[\ ™ T8 et byggts pa, om och till under perioden 1890-1980-tal, darav den mangfald av fasadmaterial
P X3 L A1 > och fasadkulérer som karakteriserar bebyggelsen.
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bevarade byggnader fran olika utbyggnadsfaser,
bevarade strak och rumsbildningar samt bevarad
variation i material och fargsattning.

Karaktarsbarande egenskaper:

* Tat "organiskt framvuxen” bebyggelsestruktur med
byggnader fran olika perioder

* Tranga strak

* Slutna rumsbildningar

* Osentimental blandning av material och kulorer




Byggnad
10-4-2

Senare; 2 plan med platt tak



Byggnad




Byggnad

Byggnad
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Byggnad

Byggnad 19 fasad mot an — senare tillbyggd
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Byggnad
110

Byggnad
20



A2 Omréade for framstéllande av meka-
nisk pappersmassa, lokaliserat till ut-
rymmet mellan an och Privatvégen. Be-
star huvudsakligen av en stor 6ppen yta
som tidigare nyttjades for vedupplag
samt byggnad 16-40-41 med lokaler foér
sliperi, renseri och sileri successivt ut-
byggd under perioden 1930-1970-tal.
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Byggnad
16-40-41

Byggnad 16 med pa karta 1932
Byggnad 40 med pa karta 1961
Byggnad 41 med pa karta 1982




El

B Lager- och transportomrade, lokaliserat i anslutning till vagna-
tet i omradets nedre del. Bebyggelsen ar koncentrerad till ett
strak med lagerbyggnader i omradets mitt samt en stor lager-
byggnad langs med Namndemansgatan, uppférda under perio-
den 1940-1970-tal. Delar av en aldre bebyggelsestruktur, som
ursprungligen rymde lokaler fér "massabinge” och sileri/
maskinsal finns bevarade i omradet ovanfér an. | évrigt domine-
ras omradet av stora 6ppna transportytor.
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Byggnad

Diverse
lagerbyggnader




Byggnad
110
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Intressanta - 2 | Smala gaturum, tranga
Gaturum/ P ! i; % passager och langstrack-
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Vattenstrak

Vattenstraket som I6per genom omradet, delvis
Oppet (hel linje) och delvis genom och under
byggnader (streckad linje), ar en kvalitet att tillva-
rata infor planerad utveckling. Vattnets huvud-
sakliga funktion i produktionen har varit som pro-
cessvatten snarare an som kraftkéalla. Dess 6ver-
byggnad beror pa behov av ytterligare lokaler
snarare an pa behov av att nyttja vattnet. Ur kul-
turhistorisk synvinkel finns darfér inga hinder att
synliggdra och plocka fram 6verbyggda partier.
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Personal-

Personalentrén ar ett annat karaktarsbarande strak
inom omradet. Det I6per fran Kvarnbygatan, genom
kartongbruket och ner mot pappersbruket. Ur kultur-
historisk synvinkel ar strakets funktion som entré fill
omradet intressant att bibehalla och utveckla vid
planerad omvandling.
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Plats-
bildningar

Byggnadskropparnas olika orientering skapar intres-
santa platsbildningar och ovantade utblickar.
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MARKNADSMASSIGA FORUTSATTNINGAR

Enligt dagens férhallanden bedéms omradet som ett C-lage for bade kontor och industri respektive ett B-lage for bostadder. Omradets nuvarande status ar
dock till viss del ett resultat av dess hittillsvarande anvandning. Omradets centrala I&ge innebar att en omfattande féradling och/eller nyexploatering inom
omradet i sig kommer att stérka lagets attraktivitet. Aven ett genomférande av nuvarande planer fér narliggande Mélndals centrum kommer naturligtvis bi-
dra till att hja Papyrusomradets attraktivitet. Efter ett genomforande av nya Mélndals centrum och en omfattande féradling och/ eller nyexploatering inom
omradet bedéms omradet ha lagesmassiga forutsattningar enligt nedan:

Bostéder: Ett normalt B- I&ge i nivd med 6vriga Mdlndal runt A- Iaget for MéIndals centrum.
Kontor/ motsvarande lokaler: Ett normalt till gott B- 1age i nivd med Goéteborgsvagen och del av Abro/Riskulla samt nagot béattre &n Lackareback.
Industri/ verksamheter: Ett normalt till gott B- 1age i nivd med Géteborgsvéagen och Lackarebéck samt nagot sdmre an A- laget for del av Abro/Riskulla.

Efterfragan for nya bostader ar generellt sett mycket god i Géteborgsomradet och beddéms kunna vara sa aven for nyproducerade bostader i omradet. En
Iamplig exploatering i omradet kan exempelvis vara flerbostadshus i varierande skalor med blandade upplatelseformer.

Vad avser kontorslokaler finns idag relativt stora vakanser saval i MéIndal som i Goteborgsomradet som helhet. Vakansgraden kan dessutom férvantas
stiga nagot framdver, dock sannolikt inte till tidigare befarade mycket héga nivaer. Vakanserna omfattar till stor del ldre, omoderna och sdmre utformade
lokaler. Sammanfattningsvis bedéms det som hdgst tveksamt om marknadsmassiga forutsattningar finns till att finna avsattning for nagra storre volymer av
nyproducerade kontorslokaler inom omradet till de hyresnivaer som kravs for att férrédnta en normal nyproduktionskostnad. For byggnader i omradet med
Idmplig stomme och utformning kan dock en ombyggnad till kontor bli fastighetsekonomiskt Idnsamt, dock under forutsattning att det sammantaget handlar
om mattliga volymer. En lyckad etablering av nya kontorslokaler i omradet bedéms underlattas vasentligt av ett klart utarbetat koncept fér omradet med
inriktning for foretag inom en speciell bransch eller "nisch”.

Forutsattningarna for verksamhetslokaler ar i tillampliga delar i princip desamma som for kontor. Efterfragan for verksamhetslokaler i detta lage ar dock
battre, liksom de fastighetsekonomiska férutsattningarna for nyproduktion. Vad avser forutsattningarna for ombyggnad och foradling av idag befintliga loka-
ler &r dessa gynnsamma vad avser lokaler i byggnaders bottenplan (i markplan med god tillganglighet). For ytor i 6vre vaningsplan finns forutsattningar
enbart avseende sadana speciella verksamheter som ndrmast gréansar mot en traditionell kontorsanvandning. En annan aspekt ar att verksamhetslokaler i
omradet naturligtvis maste vara placerade och utformade med hansyn till att de ska kunna fungera tillsammans med eventuellt tilkommande bostader
inom omradet.

Utdrag ur PM: "Papyrusomréadet — underlag fér bedémning av omréadets marknadsmdéssiga (fastighetsekonomiska) férutséttningar), NAI Svefa 2009-12-15.
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Grundforut-

sattningar

= Totalyta ca 170 000 kvm

= Totalt ca 50 byggnader

= Total lokalarea ca 83 000 kvm
- 25 000 kvm produktionslokaler
- 48 000 kvm lager

- 10 000 kvm ovrigt

Idag finns ett 50- tal hyresgaster inom omradet som bedriver varierande verksamheter. Den
absoluta merparten av lokalerna ar dock vakanta. Uthyrda lokaler bestar till vervédgande
del av enklare lagerlokaler i omradets sddra del samt vissa verksamhetslokaler i den nord-

Ostra delen.

Den befintliga bebyggelsens generella (genomsnittliga) status:

Industribyggnader - produktion

Konkurrenskraft (1-5)

Underhallsskick, byggnad
Underhallsskick, lokaler
Standard, byggnad
Standard, lokaler
Modemitet
Utforande
Planldsning
Flexibilitet
Ombyggnadsméjligheter
Index

1.5
1,5
2,0
1.5
1.5
2,0
2,0
2,0
2,0

16

Killa: Bedémningar, NAl Svefa

Industribyggnader - lager

Konkurrenskraft (1-5)

Underhallsskick, byggnad
Underhallsskick, lokaler
Standard, byggnad
Standard, lokaler
Modemitet

Utférande

Planldsning

Flexibilitet
Ombyggnadsmadjligheter

25
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KULTURHISTORISKA OCH FASTIGHETSEKONOMISKA UTGANGSPUNKTER

Ur ett kulturhistoriskt perspektiv betraktas byggnader som kalla till kunskap om den period i samhéllsutvecklingen under vilka de uppfors. De ses som en
materialisering av rdédande ekonomiska, kulturella och sociala villkor och anses darmed kunna férmedla information om det forflutna. Utifran ett sadant per-
spektiv har aven férandringar i form av om-, pa- och tillbyggnader en informationsbarande funktion, eftersom de genomfors for att méta nya behov och dar-
med speglar férandrade samhallsvillkor. Medan en oférandrad byggnad kan férmedla information om en specifik historisk period kan en férandrad byggnad
férmedla information om flera eller andra skeden i samhallsutvecklingen. Vilka delar och egenskaper hos en bebyggelsestruktur som anses sarskilt varde-
fulla beror darfor pa vilken kunskap bebyggelsen anses kunna férmedla. Detta beror i sin tur pa nar bebyggelsen har uppforts, hur den har férandrats och
vilka egenskaper som karaktariserar befintlig bebyggelsestruktur.

| ett omrade som Papyrus, dar bebyggelsen utvecklats under en lang period, ar det méjligheten att avlasa och uppleva omradets successiva utveckling och
tidigare funktion som ar det centrala infor planerad utveckling. En férutsattning for att bibehalla denna mdjlighet ar att grundlaggande delar av omradets
bebyggelsestruktur och de karaktarsbarande egenskaper som praglar denna struktur bevaras och integreras i den planerade utvecklingen. Med grund-
laggande delar avses ett representativt urval av byggnader som tillsammans kan formedla information om omradets successiva utveckling och tidigare
funktion.

Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv beddms marknaden for bevarande och ateranvandning av befintlig bebyggelse vara begransad. Lokalarean omfat-
tar totalt ca 83 000 kvm varav storre delen utgors av aldre produktions- och lagerlokaler med betongstommar i 1-3 plan och vaningshéjder mellan 3 — 6,5
m. Bebyggelsen ar i stor utstrackning sammanbyggd i olika sammanhallna konglomerat vilket resulterat i djupa lokaler med begransat dagsljus. Forutsatt-
ningar for ombyggnad till bostader bedoms sammantaget inte foreligga i nagon stérre omfattning. For byggnader med lamplig stomme och utformning kan
en ombyggnad till kontor bli fastighetsekonomiskt I6nsam, dock under foérutsattning att det ssmmantaget handlar om méattliga volymer. Vad avser forutsatt-
ningar for ombyggnad till verksamhetslokaler &r dessa gynsamma vad avser lokaler i markplan med god tillganglighet. De marknadsmassiga forutsattning-
arna bedéms dock férsdmras vid ett bevarande av alltfér stora volymer.

Med utgangspunkt fran dessa forutsattningar har vi definierat en bevarandeniva som enligt var bedémning &r rimlig med avseende pa kulturhistoriska och
fastighetsekonomiska aspekter. Malsattningen har varit att identifiera byggnader som dels beddms utgodra ett representativt urval och ddrmed kan fungera
som kalla till kunskap och upplevelse med avseende pa omradets tidigare funktion, dels bedéms ha fastighetsekonomiska férutsattningar att byggas om
och foradlas.
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Byggnad 10-4-2: En av de aldsta byggna-
derna i omradet, ursprungligen uppford i
ett plan med sadeltak och senare pabyggd.
De bevarade réda tegelfasaderna speglar
den tidiga industrins omsorgsfullt utarbeta-
de tegelarkitektur. Utgér en karnbyggnad
inom omradet kring vilken verksamheten
successivt utvecklats. Representerar den
forsta utbyggnadsfasen med lokaler for
pappersmaskiner och hollanderi.

Byggnader som féreslas bevaras

Del av byggnad 6: Representerar den tredje stora utbyggnadsfasen

inom omradet med lokaler for kartongtillverkning. Ursprungligen upp-
ford i tva plan och senare pa- och ombyggd. De vitmalade tegelfasa-
derna speglar det funktionalistiska idealet under 1940-och 50-talet.

Byggnad 23: Uppférd som verkstadslo-
kal under den andra utbyggnadsfasen.
Speglar behovet av verkstader som en
viktig del for produktionen. Har en cen-
tral rumsskapande funktion for plats-
bildningarna inom omradet.

Byggnad 16-40-41: Speglar den successiva ut-
vecklingen av en mekanisk massatillverkning inom
omradet. Mixen av olika fasadmaterial, variationer-
na i fasadhéjd och byggnadsvolymer tydliggér att
byggnaden ar ett resultat av ett stegvist adderande
av nya byggnadskroppar och nya funktioner.

_ Byggnad 18: Speglar den andra utbygg-
nadsfasen inom omradet med lokaler for
fardigstallande. Ursprungligen uppford i
tre plan och senare pabyggd. Har ocksa
en viktig rumsskapande funktion, dess
avvikande orientering gentemot omgi-
vande byggnadskroppar bidrar till den
komplexa rumslighet med oregelbundna
platsbildningar som karaktariserar omra-
det.

Byggnad 110 - den byggnad som utmérker sig bland lagerlokalerna.
Ligger i mitten av industriomradet och utgdr huvudlank mellan produk-
tions- och transportomrade. Tillskillnad fran 6vriga lager har den en
gedigen konstruktion och ett arkitektoniskt uttryck. Nar den uppférdes
(mitten av 1940-talet) var den en av landets mest moderna lagerbygg-
nader.



Forutsattningar for ombyggnad av byggnad 10-4-2

Byggnader med stomme och bjélklag av betong och fasad i
av tegel. Uppford under 1890-tal fér pappersmaskinsalar !
och hollanderi och senare pabyggd. Tva, delvis tre plan och |

delvis kallare, totalt omkring 7 400 kvm BTA (exklusive kallare).
Takhdjder mellan ca 4,0 — 6,4 meter.

__________________________________________________________

- > 7171.‘-7_"5-‘ \ = ‘

Kommentar: Forutsattningar for ombyggnad till handel i del av bottenplan
och bostader i dvre planet beddms kunna foreligga. Kalkylexemplet visar att
projektvardena bor ge utrymme fér sannolika ombyggnadskostnader. En stor
risk for negativa kalkylvarden finns dock vid en ombyggnad for publika loka-
ler eller olika typer av specialanpassade lokaler i resterande delar.
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Exploateringskalkyl - ombyggnad av byggnad 10-4-2

Kontor Handel Publikt/ special Bostéader
Hyra (kr/lkvm BRA) 1250 1150 1350 1450
Vakans/hyresrisk (%) 8% 3% 3% 0%
DoU (kr’/kvm BRA) 225 250 275 275
Skatt (kr/kvm BRA) 50 50 50 15
Dir.avk (%) 7,50% 7,00% 7,00% 5,00%
Marknadsvarde efter (kr/lkvm BRA) 11 667 11 650 14 064 23 200
Omrakningstal BRA/BTA 1,15 1,15 1,2 1,2
+ Projektvarde efter (kr/lkvm BTA) 10 145 10 130 11720 19 333
* Ombyggnadskostnader (kr/kvm BTA) 0 8 000 11 000 18 000
** Extraordindra byggkostnader (kr/kvm BTA)
** Markkostnader, anldggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA)
* Kostnad sanering m.m (kr/kvm BTA) 500 500 500
- S:a kostnader (kr/kvm BTA) 0 8 500 11 500 18 500
= Netto (kr/kvm BTA) 10 145 1630 220 833
- Projektvinst / risk (%) 0% 20% 5% 10%
= Byggrattsvarde (kr/kvm forvintad BTA) 10 145 kr 1304 kr 209 kr 750 kr
Andel av total byggrétt for ombyggnad 0% 25% 20% 55%
Byggratt/ befintlig byggnad (ca kvm BTA) 0 1850 1480 4070
Vérde fore ombyggnad (kr) 0 kr 2 413 043 kr 309 655 kr 3 052 500 kr
*  Schablonbedémt
**  Specificeras ej
Nyckeltal, sammanstallning:
Byggrétt/ befintlig byggnad, totalt (ca kvm BTA) 7 400
Summa vérde fére ombyggnad (kr) 5775198 kr
Summa véarde fére ombyggnad (kr/kvm BTA) 780 kr
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Forutsattningar for ombyggnad av byggnad 18

. Byggnad 18

i Byggnad med stomme och bjalklag av betong.

i Treplan och delvis sluttningsvaning, totalt om-

' kring 7 000kvm BTA. Takhgjder mellan ca 3,0 —
i 4,0 meter.

____________________________________________

Kommentar: Forutsattningar for ombyggnad till bostader eller handel har sammanta-
get inte bedomts foreligga. Kalkylexemplet visar att projektvardena endast ger utrym-
me for forhallandevis ldga ombyggnadskostnader, i synnerhet vad avser ombyggnad

till traditionella kontor. En stor risk for negativa kalkylvarden finns emellertid dven vid

en ombyggnad for verksamhetslokaler, for publika lokaler eller olika typer av special-
anpassade lokaler.
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Exploateringskalkyl - ombyggnad av byggnad 18

Hortor ‘erksam het Publibts =pecial Eostader
Hyra (krboun BRA) 1250 2450 1350 1 440
vakansmhwesnsh (F) 2% 5% 3% 0%
Dol (kricun BRA) 215 175 s 275
Skatt (krdboum BRA) A0 20 1] 14
Diravk (%) T.50% &,00% TO0%E 5,00%
hdarknadsvarde efter (krdoumn BRAD 11 GG7 il 14 064 23 200
Omrdkning=s@al BRABET A 1,15 1,14 12 12
+ Projektwdrde efter [krkurn BTA ] 10 145 E B33 11 720 149 332
* Ombyggnadsho stniad er Chrdoum BTA) 10 Do0 & 500 11 000 o
** BExtraordindra byggkostnader (krdowm BTA)
** harkkostnader, anldggningar inom kvartzrsmark Chrdoum BT A0
* Kostnad =anenng m.m (krdcum BTA) A00 A00 a00
- 5@ kostnader [krkvrn BTA ) 10 500 & 000 11 300 1]
= Metto [krkurm BTA -355 B:ag 220 14 3332
- Projektwinst frisk (%) A% 5% 5% 0%
= Bwograttswarde [kokern forvantad BTA ) -32T kr E25 kr 209 kr 19 333 kr
Andel aw total byggratt for ombygonad 16°% 0% 55 0%
BEvogratts befintlig byvognad [ea ke BTA] 1050 2100 3 8a0 1]
Warde f dre ombyognad [kr] 334485 kr 1314 923 kr 205521 kr 0 kr
®  Schablonbeddmt
o Specificeras g
Myckeltal , sarmmanstalining:
Bryg gratt! befintlig bywggnad, totalt (ca kun BTA) ¢ 000
Summa wirde fare ambyggnad k) 17E3 263 kr
Summa warde fare ombyggnad (erdourn BT A 252 kr
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Forutsattningar for ombyggnad av byggnad 110

Byggnad 110 i
Byggnad med stomme av betong och !
tegel och bjalklag av betong. Fyra plan |
med sluttningsvaning och kallare, totalt |
omkring 9 000 kvm BTA. Takhojder |
mellan ca 2,4 — 3,0 meter. Forhallande i
vis "djup” byggnad. !

Kommentar: Forutsattningar for ombyggnad till bostader eller handel har sammantaget inte bedémts
foreligga. Forhallandevis laga takhdjder forsamrar mojligheterna for ett nyttjande som lager/ verksamheter.
Kalkylexemplet visar att projektvardena endast ger utrymme for forhallandevis ldga ombyggnadskostnader.
En stor risk for negativa kalkylvarden finns darmed aven vid en ombyggnad for kontor, for publika lokaler eller
olika typer av specialanpassade lokaler.

Byggnaden kan vara lamplig for en anvandning som parkeringshus efter ombyggnad och kompletterande
tillbyggnad for pafartsramp. Alternativet bedéms preliminart &ven vara ekonomiskt fordelaktigt forutsatt att
en sarskild utredning kan bekrafta att en sadan anvandning av den befintliga stommen &ar tekniskt mgjlig
att uppna utan mer omfattande ombyggnadsatgarder.
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Exploateringskalkyl - ombyggnad av byggnad 110

bartor Werksambet Publilt/ special Eostader
Hya (krbowm BRA) 1100 a0 1 200 1450
“Jakanshyresnsk (%) 10°% 5% o 0%
Dol (irfleun BRA) 225 174 274 274
Shatt (krboun BRA) i0 il &0 15
Dirawk (%) T.50% 8,00 % TO0% 5,00%
hiarknadsvirde efter (rdovm BRA) 9533 G 469 11 986 23200
Omrikning=sal BRABT A 1,14 1,15 12 12
+ Projektwirds efter [krkvm BTA] % 230 3 B25 3 988 19 338
* Ombyggna dshko stnad er (hr dowm BTA) 7ooo o & a00 o
** Ewtraordindra bwagkostnad er (erdown B TA)
** harkkostmader, anldggningar inom kvartersmark Chrdcum BTA)
* Kostnad =anering m.m (krdovm BTA) A00 A00
- 53 kostnader [krkum BTA ) 7300 0 9 000 0
= Metto [krkem ETA] a0 A B2 L 19 333
- Projektwinst Srisk (%) L 0% L 0%
= Byiograttswarde [krkvr foredntad ETA T30 kr a3 623 kr 939 kr 19 333 kr
Ardel av total byyggratt for ombyggnad 20% 0% 20% 0%
BEryqgratts befirtliq byvganad [ea ke BTA] 1800 ] 7200 ]
‘Warde fore ombonggriad [kr) 18350 B52 kr 0 kr B 7EEAT kr 0 kr
®  Schablonbeddmt
** Specificeras gj
Myckeltal , zammanstallining:
Byg gratt’ befintlig byggn ad, totalt (ca kwn BTA) 3000
Summa varde fare ombyganad ikr) G103224 kr
Summa varde fare ombyggnad krdoim BT &) 301 kr
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Forutsattningar for ombyggnad av byggnad 6 (del av)

 Byggnad 6 (del av) i
1 Byggnad med stomme och bjalklag av betong. !
1 Foreslagen del av byggnad avser tva plan samt kéllare/ |
' sluttningsvaning. Total area uppskattad till omkring i

i 4 500 kvm BTA (exklusive kéllare/ sluttningsvaning).

.1 Takhdjder mellan ca 3,6 — 6,1 meter.

Kommentar: Foérutsattningar for ombyggnad till bostader beddéms inte foreligga. Even-
tuellt kan hela eller delar av bottenplanet byggas om fér handel med gott ekonomiskt
utfall (se byggnad 2, 4 och 10 ovan). Kalkylexemplet visar att projektvardena aven bor
ge utrymme for val tilltagna kostnader for en ombyggnad fér verksamheter i bottenplan.
En ombyggnad for kontor ger hégst sannolikt ett negativt utfall och bedéms aven av
andra skal endast realistiskt fér en marginell del av byggnaden. En stor risk for negativa
kalkylvarden finns aven vid en ombyggnad for publika lokaler eller olika typer av speci-
alanpassade lokaler i resterande delar.
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Exploateringskalkyl - ombyggnad av byggnad 6 (del av)

bartor “erksamm bet Publikt/ special Bostader

Hya (krlowm BRA) 1250 260 1360 1450
“akanstyresnzh (%) 2% 5% ok 0%
Dol kerfun BRA) 225 175 75 275
Shatt (krloum BRA) 50 0 50 15
Diraw (% T.60% 2,00 % TOO0% §,00%
hiarknadsvarde efter (orboum BRA) 11 67 Flletilid 14 Ot 23 200
Omrdbnings@a| BRABTA 1,15 1,15 12 12

+ Projektuirde efter (kv BTR] 10 145 E B33 11 720 19 333

* Ombyggna dzhostnad er (krdoem BTA) 10 000 5500 11 000 1]

** Bdraordindra byogkostnader (krdowm BT A)

* hiarkkosmader, anldggningar inom kvarte remark (hrdowm BTA)

* Kostnad sanening m.m (krdoum BTA) A00 A00 A00

- 53 kostnader [krkverm BT 10 500 E 000 11 500 n

= Metto[krkurn ETA ] -3 E5 220 19 333

- Projektuin=t frisk [%4] 5% 5% 5%

= Byograttswarde [knkern foredntad BTA ) SH2T kr B25 kr 208 kr 19 333 kr
Brdel ay total boggratt 14r omboyggrad 10°% A0 40 0%
Brwiogratt! befirtlin byagrnad oz ke BTA] 450 2 230 1 800 n
Wirde fére ombyognad [kr] 151 T3 kr 1 405 B33 kr ATEEOT kr 0 kr

*  Schablonbeddmt
= Specificeras g

Myckeltal, sarmrmanstallining:
By gratty befintlig bwggnad, totakt (ca kwm BT A) 4300
Summa varde fore ombyganad kel 1630452 kr
Summa varde fare ombyggnad (erteem BT A 362 kr
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Forutsattningar for ombyggnad av byggnad 23

. Byggnad 23 i
i Byggnad med stomme av betong eller tegel och !
i bjalklag av betong i tva plan. Total area omkring !
' 3 000 kvm BTA. Takhojder ca 3,5 meter. i

Kommentar: Forutsattningar for ombyggnad till bostader har sammantaget
inte bedomts foreligga. Eventuellt kan hela eller delar av bottenplanet
byggas om fér handel med gott ekonomiskt utfall (se byggnad 2, 4 och 10
ovan). Kalkylexemplet visar att projektvardena ger utrymme for sannolika
ombyggnadskostnader dven vad avser ombyggnad till traditionella kontor.
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Exploateringskalkyl - ombyggnad av byggnad 23

Exploateringskal ko - ommbyggrad aw bygonad mr 22

bartar “erksar bet Publikt/ special Eostader

Hya (krtoum BRA) 1260 a0 1 3460 1450
“akanshyresnsh (%) B 5% i 0%
Dol erfoum BRA) 225 174 275 274
Shatt (ko BRA) 50 0 50 15
Diraw (%) T.50% &,00°% TO0% §,00°%
Marknadswarde efter (rdoum BRA) 11 67 g 250 1 O 23 200
Omrdbnings@al BRABTA 1,15 1,15 12 12

+ Projektuirde efter (ko BTR] 10 145 77d 11 720 19 333

* Ombyggnadsho stnader (hrdoum BTA) 2500 5500 10 000 0

** Bwtraordindra byggkoztnader terdown B T2)

** Markkostnader, anlaggningar inom kvarberemark (hrdowm BTA)

* Kostnad zanering m.m (krdowm BTA) a00 A00 A00

- 5:3 kostnader [krkum BTA ) 9000 £ 000 10 500 0

= Metto [krkurn BTA ] 11435 1174 1 220 14 333

- Projektvinst frisk [%40) 10°% 10°% 10%

= Byograttswarde (ke foredntad BTA ) 1020 kr 1 057 kr 1088 kr 19 333 kr
Andel av total byogratt f8r ormbyggnad A0 265 25 0%
Ewogratty befintlin byognad [ca ke BTA] 1500 Fan Tan ]
‘Warde fore ombyggnad [kr] 13435 B32 kr 792 3291 kr 223661 kr 0 kr

*  Schablonbeddmt
o Specificeras gj

Myckeltal , zarmmanstilining:
By gratty befintlig byggnad, totakt (za kwn BTA) 3 000
Summa warde fare omboggnad (k) 3161704 kr
Summa warde fare ombyggnad (erovm BTA) 1054 kr

37



Forutsattningar for ombyggnad av byggnad 16-40-41

Byggnad 16 (inkl 40 och 41)
Byggnader med stomme av betong eller
lattbetong och bjalklag av betong i 1-2
plan. Total area omkring 4 000 kvm
BTA. Takhojder ca 6-10 meter.

_____________________________________

Kommentar: Byggnad(er) som efter endast mindre atgarder
beddms ha forutsattningar att kvarsta for nuvarande verksamhet/
andamal (framst lager och produktion/verksamheter).
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Exploateringskalkyl - ombyggnad av byggnad 16-40-41

Exploateringskalky - ormbyggrad av bygonad mr 16, (40 och 41]

bartar Werksarm bet Publikts special Bostader

Hyra (kriliwm BRA) a0 Goo 1340 1440
Wakanshyresnsk (E) 2% 5% 3% o
Dol (krtium BRA) 225 175 275 74
Shatt (krowm BRA) 40 14 A0 15
Dirawk (%) T.A0% 2,00 % o0 5.00°%
hiarknadswarde efter (krdoom BRA) 5 BET 4 7a0 14 064 23 200
Omrdkningsal BRABT A 1,15 1,15 12 12

+ Projektyvidrds efter (kehvrn BTO] 4828 4130 11 720 15 333

* Ombyggnadshkostnad er (hrdoum B TA) 1000 1 000 0 1]

* Baraordindra byggkostnader (krdowm BT 4)

** hdarkkostna der, anldggningar inom kwarte remark Chrdoum BT A0

* Kostnad =anerng m.m (krdcum BTA)

- %@ kostnader [krkerm ETA ] 1000 A00 1l 1]

= Metto [krkuerm ETO g 828 3 B30 11 720 15 333

- Projektvinst frizk [%40) 04 0

= Byograttswarde [krhven foreantad BTO ] 3928 kr 3 B30 kr 11 720 kr 19 333 kr
el @y total byogratt for ombynggnad 5% 04 0% 0%
Bwoaratts befintlio byoanad [ca ke BTA] 200 3200 0 1]
Warde fdre ombyognad [kr) 785 307 kr 13733 632 kr Okr 0 kr

*  Schablonbeddmt
= Specificeras g

Myckeltal, zammanstallining:
By gratt’ befintlig bwggnad, totakt (ca kun BT2) 4 000

Summa wvarde fire ombyggnad (ke
Summa warde fore ombyggnad (enfowm BT A

14381139 kr
SE45 kr
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Kulturhistorisk och fastighetsekonomisk analys - samlad bedomning ' 10:an/4:an/2:an En av de 8ldsta byggnaderna i

. omradet, ursprungligen uppford i ett plan med sadel-
tak och senare pabyggd. De bevarade réda tegelfa-
saderna speglar den tidiga industrins omsorgsfullt
utarbetade tegelarkitektur. Utgor en kdrnbyggnad
inom omradet kring vilken verksamheten successivt
utvecklats. Representerar den férsta utbyggnadsfa-
sen med lokaler fér pappersmaskiner och hollanderi.
Férutséttningar féor ombyggnad till handel i del av
bottenplanet och bostéder i évre plan bedéms kunna
féreligga.

Del av byggnad 6: Representerar den tredje stora utbyggnadsfasen
inom omradet med lokaler for kartongtillverkning. Ursprungligen upp-
ford i tva plan och senare pa- och ombyggd. De vitmalade tegelfasa-
derna speglar det funktionalistiska idealet under 1940-och 50-talet.
Ombyggnad av bottenplanet fér handel eller verksamheter kan ge gott
ekonomiskt utfall.

S\t

—'-"._._J\_l.!_II‘-"\'TSTl"_é_ll'.'H .
23:an ——
Uppford som verkstadslokal under den andra ut- B
byggnadsfasen. Speglar behovet av verkstader _ﬂ:_.g};_: :
som en viktig del for produktionen. Har en central = —

rumsskapande funktion for platsbildningarna inom
omradet.

Ombyggnad av hela el delar av bv till handel kan
ge gott ekonomiskt utfall. Projektvdrdena ger dven
utrymme fér sannolika ombyggnadskostnader fér
traditionella kontor.

s

16 (inkl 40 & 41
Speglar den successiva utvecklingen av en
mekanisk massatillverkning inom omradet.
Mixen av olika fasadmaterial, variationerna i
fasadhojd och byggnadsvolymer tydliggor att

T byggnaden &r ett resultat av ett stegvist adde-
% rande av nya byggnadskroppar och nya funktio-
ner.
@ Byggnad(er) som efter endast mindre atgérder
f,,’-”f bedbéms ha férutséttningar att kvarsta fér nuva-

rande verksamhet/ @ndamal (frémst lager och
produktion/ verksamheter).

110:an

Byggnad 18
Speglar den andra utbyggnadsfasen inom omradet med lokaler for fardig-
stallande. Ursprungligen uppford i tre plan och senare pabyggd. Har ock-
sa en viktig rumsskapande funktion, dess avvikande orientering gentemot
omgivande byggnadskroppar bidrar till den komplexa rumslighet med
oregelbundna platsbildningar som karaktariserar omradet.
Projektvérdena ger endast utrymme for férhallandevis ldga ombyggnads-
kostnader, i synnerhet vad avser ombyggnad till kontor. En stor risk fér
negativa kalkylvdrden finns emellertid &ven vid en ombyggnad for verk-
samhetslokaler, for publika lokaler eller olika typer av specialanpassade
lokaler.

Ligger i mitten av industriomradet och utgér huvudlank mellan pro-
duktions- och transportomrade. Tillskillnad fran 6vriga lager har den
en gedigen konstruktion och ett arkitektoniskt uttryck. Nar den uppfor-
des (mitten av 1940-talet) var den en av landets mest moderna lager-
byggnader.

Byggnaden kan vara l&dmplig fér ombyggnad till parkeringshus med
kompletterandetillbyggnad fér pafartsramp. Alternativet bedéms &ven
vara ekonomiskt férdelaktigt - forutsatt att en sadan anvédndning av
den befintliga stommen &r tekniskt méjlig att uppna utan mer omfat-
tande ombyggnadsétgéarder.



Bevarande och utveckling - forslag

Bl e | & /,
- Volymer atermuppfors vid rivning E _ ¥
B Ytterligare utredning kravs o

o b

Karaktarsbarande egenskaper:

* Tat "organiskt framvuxen” bebyggelsestruktur

* Byggnader fran olika perioder

* Tranga strak

* Slutna rumsbildningar

* Osentimental blandning av material och kulérer
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FORHALLNINGSSATT

Omradets historiska funktion respekteras

Méjligheten att avidsa omradets tidigare funktion och successiva
utbyggnad bibehalls genom att grundldggande delar av befintlig
bebyggelsestruktur (gronmarkerad) ateranvands och integreras i
det nya omradet. Utgangspunkten vid ateranvandning ar att befint-
lig byggnads karaktarsdrag bevaras och respekteras. Detta inne-
bér att relativt omfattande andringar/pabyggnader kan accepteras
sa lange byggnadens karaktarsbarande egenskaper bevaras och
synliggors.

Infér ombyggnad av grénmarkerade byggnader krévs férdjupade
analyser som definierar vilka egenskaper som &r karaktarsbarande
hos respektive byggnad.

Karaktarsskapande platsbildningar och gaturum bibehalls

Ett bibehallande av omradets tata, stadsmassiga struktur efterstra-
vas. Karaktérsskapande platsbildningar och gaturum/strak bibe-
halls och forstarks dels genom bevarande av grundlaggande delar
av befintlig bebyggelsestruktur enligt ovan, dels genom att vissa
andra byggnader med central rumsskapande funktion
(rédmarkerade) ateruppfors vid eventuell rivning.

Variationen i fasadmaterial, kulérer och byggnadshdjder beva-
ras och utvecklas

Omradets rika variation avseende fasadmaterial, fargsattning och
byggnadshdjder bibehalls och vidareutvecklas. En osentimental
blandning mellan material och kulérer efterstrévas vid ombyggnad.

Vattenreningshuset (1A) samt panncentralen (14) &r de enda
byggnaderna dér den tidigare funktionen fortfarande kan avldsas
interiért genom att reningsanldggning respektive turbiner beva-
rats. | évriga byggnader har all maskinell utrustning avldgsnats.
Foér att ta stélining till dessa byggnaders kulturhistoriska vérde
krévs ytterligare utredning, vilket inte ryms inom detta arbete.
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KALLMATERIAL

Kartldggning bebyggelsens historiska utveckling

Genomgangen fokuserar uteslutande pa befintlig bebyggelse och hur den successivt uppforts och férandrats. Nagon genomgang av omradets bebyggelse
vid olika tidpunkter redovisas saledes inte. For att fa en évergripande bild av den utveckling som lett fram till dagens bebyggelsestruktur har féljande mate-
rial studerats:

* Kartor/planer fran "Papyrusarkivet”
+ Aldre foton fran féreningsarkivets bilddatabas
* Litteratur i form av jubileumspublikationer m.m.

Problemet med kartor/planer ar att de endast visar byggnadernas planform och inte dess utformning. Detta innebar att om en byggnad rivs och ersatts
med en ny med samma planform syns inte detta i materialet. Vid storre foérandringar kan det ocksa vara svart att avgora huruvida delar av den aldre bygg-
naden har byggts till eller om man har rivit och uppfort en helt ny byggnad. | de fall en befintlig byggnad byggs péa syns detta 6verhuvudtaget inte pa kartan.
For att kompensera for denna osékerhet har kartgenomgangen kompletterats med en genomgang av tillgangligt bildmaterial samt jubileumspublikationer.
Flertalet bilder saknar dock uppgifter om nar fotot ar taget vilket férsvarar datering och i jubileumspublikationerna namns endast uppférandear for vissa
byggnader. Kartlaggningen ger darfor inte en exakt historik av omradets utveckling, men den ar tillracklig for att ge en 6versiktlig bild av hur befintlig bebyg-
gelse successivt uppforts och forandrats éver tid.

Vid sidan av detta material har Tomas Simonsson, forvaltare av omradet, vid ett flertal tillféllen guidat mig runti den komplexa/sammansatta bebyggelse-

struktur och férklarat papperstillverkningens olika faser. Jag har aven fatt méjlighet att utforska miljén pa egen hand. Fran bérjan var ambitionen att &ven
studera fasad/planritningar. Detta material har dock &nnu inte systematiserats varfor det inte varit méjligt att genomféra nagon systematisk genomgaéng.

Jubileumspublikationer m.m.

Svenskt Néringsliv i ord och bild. Aktiebolaget Papyrus, Mdindal. Nassjo 1935

Aktiebolaget Papyrus i ord och bild. Goéteborg 1900.

Aktiebolaget Papyrus i MéIndal. Skrift med anledning av bolagets forsta tjugofemars-period.

Papyrus 1895-1945 Pa traditionsrik grund. Minnesskrift till Aktiebolaget Papyrus femtioarsjubileum, MéIndal MCMXLYV (Torsten Althin).

Krénika 1653 - 1985

David Otto Francke "Kungen av Méindal” (Edvin Trettondal)

Papperstillverkning i MbIndal 1653 - 2003. Jubileumsskrift med anledning av det férsta pappersbrukets grundande for 350 ar sedan. Klippan AB Méindals
bruk, Mdlndal 2003 (Lars Gahrn).

Foton
Samtliga svartvita foton &r hamtade fran Foreningsarkivet, MoIndal.

47



