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Hufvudstaden erbjuder kontors- och butikslokaler i de 

allra mest attraktiva lägena i Sveriges två största städer, 

Stockholm och Göteborg. Företaget grundades 1915 

och präglas av långsiktighet och ett stort fokus på 

service och kvalitet i både förvaltning och utveckling av 

fastigheterna. 

Vi erbjuder företag centrala lägen, hållbara lokaler 

och en möjlighet att expandera i våra fastigheter. Vårt 

mål är att bidra till att stärka våra kunders 

konkurrenskraft och varumärke genom att erbjuda de 

bästa möjliga förutsättningarna för deras verksamhet.

Hufvudstadens företagskultur präglas av ett starkt 

medarbetarengagemang med tydliga och väl förankrade 

värderingar som genomsyrar allt vi gör. Våra värderingar 

är kvalitet, ärlighet, lyhördhet och engagemang. 

Tillsammans med våra hyresgäster och 

samarbetspartners arbetar vi för en hållbar 

stadsutveckling. I Göteborg utvecklar vi stadsdelen 

Fredstan som består av kvarteren runt Fredsgatan 

mellan Brunnsparken och Trädgårdsföreningen. Detta 

görs i ett nära samarbete med Göteborgs stad och 

övriga fastighetsägare i området. Kvarteret Johanna är 

en del av detta större stadsutvecklingsprojekt, där nya 

stråk och mötesplatser kombineras med attraktiva 

kontor, butiker, restauranger och bostäder för att skapa 

en levande stadsmiljö.

I Göteborg äger Hufvudstaden förutom Kvarteret 

Johanna bland annat Femman i Nordstan och NK-

kvarteret.

Hufvudstaden 
– en långsiktig 
fastighetsutvecklare

Hufvudstaden är med och utvecklar stadsdelen Fredstan.



Äntligen är det dags att starta vår stora ombyggnation 

av Kvarteret Johanna i Göteborg. Ett långt 

planeringsarbete är till ända. Under våren 2022 drar 

arbetet i gång på allvar och det riktigt roliga börjar!

Kvarteret Johanna utgör ett av Göteborgs mest 

centrala kvarter, beläget invid de historiska kanalerna, 

ett stenkast från Brunnsparken och Centralstationen. 

Det är ett kvarter med historia som går tillbaka till 

1600-talet då holländare anlitades för att anlägga en 

stad på sankmarken invid Göta älvs mynning. Idag är 

Kvarteret Johanna en del av Fredstan, en stadsdel som 

vi på Hufvudstaden är med och utvecklar. 

I ett nära samarbete med Göteborgs Stad har vi tagit 

fram en ny detaljplan med visionen om att göra 

Kvarteret Johanna till en modern, öppen och 

inspirerande mötesplats. Vi kommer att skapa ett 

butiker som bidrar till en levande stadskärna. 

Vi vet att många har väntat på att få se vad som 

kommer att hända med den obebyggda tomten där 

restaurang Johanna en gång låg. Här vill vi göra något 

verkligt speciellt, det blir ett lite högre hus klätt i vit 

natursten som tydliggör att det är en av kvarterets 

huvudentréer. På översta våningen planeras för en 

restaurang med en stor takterrass som bjuder på vyer 

över hela Göteborg. Hela kvarteret ska bli en plats där 

människor och företag ska trivas och mötas. 

Vi märker redan ett stort intresse för projektet bland 

kvarteret ska se ut och vad det kommer innehålla. Vi har 

sammanställt denna folder för att samarbetspartners 

och andra intresserade ska få en beskrivning av vår 

vision för Kvarteret Johanna, hur byggprocessen 

kommer gå till, vilken arkitektur vi tillför och vad 

kvarteret har för historia. Vill du som läsare också följa 

byggprojektet kommer vi löpande att dokumentera vad 

vi gör på Hufvudstadens hemsida och i våra sociala 

medier. 

Fredrik Ottosson,

Hufvudstaden

Nu börjar Göteborgs mest 
spännande projekt

På Södra Hamngatan uppförs en ny byggnad klädd i vit natursten.



Kvarteret Johanna är en historisk och central plats i 

Göteborgs innerstad. Här inom vallgravarna etablerades 

Göteborg för 400 år sedan och platsen har sedan dess 

varit en hemvist för handelsmän, hotellentreprenörer, 

stjärnkrögare och andra spännande näringsidkare och 

boende. Hufvudstaden vill bygga vidare på denna långa 

historia och är en aktiv part i Göteborgs stads-

utveckling genom våra fastigheter.

Vi ser en stor potential att förbättra och utveckla 

och funktionella kontors- och butikslokaler. Visionen är 

en modern, öppen och inspirerande mötesplats. Ett 

levande och tryggt kvarter där människor trivs och 

företag kan utvecklas.

Långsiktigt perspektiv 

Hufvudstaden har ett långsiktigt hållbarhetsperspektiv i 

alla sina fastighetsutvecklingsprojekt. Fastigheterna i 

Kvarteret Johanna byggs om för att kunna få en minst 

100-årig livslängd. Utvecklingen av kvarteret är ett av de 

största projekten som genomförs i Göteborgs innerstad 

och det kommer att bli ett viktigt tillskott till hela 

Fredstans utveckling. 

Totalt kommer kvarteret inrymma 44 000 kvm, varav 

22 000 kvm helt nybyggda ytor. Kvarteret behåller sitt 

uttryck med många olika typer av fasader mot gatorna 

men invändigt blir alla fastigheter sammanbyggda. Det 

kontorens storlek efter kundernas behov. 

Attraktiva mötesplatser

och butikslokaler tillförs vilket leder till att det blir en 

ännu attraktivare mötesplats för stadens invånare och 

besökare. 

Hufvudstaden planerar också för ett eget 

coworking-koncept i kvarteret Johanna. Något som gör 

arbeta från en av Göteborgs mest attraktiva adresser.

Det nya kvarteret
Johanna



Hufvudstaden kommer att utveckla Kvarteret Johanna 

och på ett varsamt sätt göra om- och nybyggnationer 

samtidigt som kulturhistoriskt intressanta byggnader 

bevaras. De nya fastigheterna kommer att bygga vidare 

på kvarterets särprägel där arkitektur från olika 

tidsepoker möts. Denna idé genomsyrar hela 

omvandlingen av kvarteret som ritats av General 

Architecture. Chefsarkitekt Josef Eder berättar om 

några av de mest intressanta förändringarna. 

”Vi har utgått från kvarterets tidigare arkitekts 

fasaduttrycken från gata till tak och utveckla de olika 

med egna uttryck har det gått att utveckla hela kvarteret 
till en modern kontorsfastighet och samtidigt 
åstadkomma en rik och vacker stadsmiljö.”

En stor del av kvarteret består av en byggnad ritad i 

slutet av 60-talet av arkitekt Johannes Olivegren. 

Olivegren skapade en tidig postmodern byggnad där 

den långa fasaden mot gatan utformats så att den ska 

motverkar det storskaliga och gör fasaden mer 

inbjudande. Denna byggnad kommer i grunden att 

bevaras men byggas på med två till fyra våningar och 

delar av fasaden får ny beklädnad. Exempelvis får hörnet 

i korsningen Östra Larmgatan och Drottninggatan en 

fasad i grönt glaserat tegel. 

ner himmelsljuset i korsningen. Men en av de största 
förändringarna i projektet blir att vi ersätter små fönster 

med större som släpper in mer ljus och gör byggnaden 
öppnare mot Göteborg.”

I korsningen Fredsgatan och Drottninggatan uppförs 

göteborgsk arkitekttradition. 

tegelbyggnad som tar för sig och blir ett vitaliserande 
tillskott till Fredsgatan. En utmärkande del i arkitekturen 
blir de stora välvda bågarna som kommer rama in 
butikslokalerna i bottenvåningen.” 

Generösa takterrasser i alla väderstreck kommer att 

skapa nya utblickar över staden för hyresgäster och 

restauranggäster. Den nya byggnaden som uppförs på 

Johanna-tomten får ett eget uttryck med ljus fasad, 

klädd i natursten vilket tydliggör att det är en av 

kvarterets två huvudentréer. 

”Det blir ett lite högre hus som samspelar med andra 
höga byggnader längs med hamngatorna innanför 
vallgraven. Fastigheten blir ett landmärke och blicken 
kommer dras uppåt till översta våningen där det 
planeras för en restaurang med stor terrass i sydläge 
som har utsikt mot Brunnsparken och älven.”

Den nya arkitekturen 
i kvarteret

Josef Eder

Chefsarkitekt

General Architecture





Kvarterets särpräglade gårdsmiljöer utvecklas och 

förstärks inom ramen för projektet. Olivegrens byggnad 

får två inglasade gårdar. I den ena byggs en ny 

huvudentré mot Södra Hamngatan, där en pampig 

trappa kommer att förstärka gårdens höjd och uttryck. 

Genom glastaket i den lägre gården kommer 

hyresgästerna på nära håll att kunna följa årstidernas 

variation. 

En ny invändig passage kommer att skapas i 

kvarterets entréplan, mellan Södra Hamngatan och 

där karaktären från de historiska gårdsmiljöerna 

återskapas och angränsande lokaler kopplas till 

passagen. De båda gårdarna bidrar till att ge kvarteret 

en identitet och skapar en bättre genomströmning. 

Dessutom kan de tidigare stängda gårdarna öppnas upp 

och göras tillgängliga för hyresgäster. 

Gröna tak

byggnadens källarvåning vilket frigör taklandskapet där 

det planeras för solpaneler och grönytor som bidrar till 

biologisk mångfald men som också fördröjer dagvatten 

Takterrasserna blir en härlig plats för restauranggäster 

och fastighetens hyresgäster. 

Gårdar återskapas och 
taklandskapet öppnas upp

Kvalitet och långsiktighet

Materialen som väljs till om- och nybyggnationerna i 

kvarteret ska hålla över tid, både kvalitetsmässigt och 

designmässigt vilket minskar risken för onödiga 

ombyggnationer i framtiden. 

Allt material som ska användas i bygget kontrolleras 

för att säkerställa att det mest fördelaktiga väljs utifrån 

livscykelperspektiv. Till exempel kommer vi att använda 

mycket tegel och natursten som båda har en långsiktig 

och tidlös kvalitet. 

Våningsplanen inklusive dess installationer och 

kommunikationsvägar, som hissar och entréhallar är väl 

genomtänkta och utformas så att lokalytorna kan ändras 

över tid utan att det medför alltför stora 

ombyggnationer. Det är en viktig hållbarhetsaspekt 

sina lokaler.

Taklandskapet öppnas upp för restauranggäster och hyresgäster.



Hösten 2021 
Grundförstärkning av 

äldre delar.

PRELIMINÄR TIDPLAN

Våren - sommaren 2022
Rivning i delar av kvarteret.

Hösten 2022 – Vår 2023
Stomme påbörjas för påbyggnation.

Hösten 2022 – Vår 2024
Grundläggning, tillskapande av 

nya källarvåningar.

Östra Larmgatan

Under 2023
Tätt hus påbyggnad.

Under 2024
Stomme påbörjas på 

Johanna-tomten.

Under 2025
Tätt hus nya byggnaden på 

Johanna-tomten.

Under 2025
Hyresgästanpassningar.

Södra Hamngatan

Fredsgatan



I maj 2019 antog Byggnadsnämnden i Göteborg den nya 

detaljplanen för Inom Vallgraven 12, som under de 

kommande åren ska formas till Kvarteret Johanna. Ett 

långt arbete gick i mål och projektet hade därmed nått 

sin första viktiga milstolpe.

Detaljplanens övergripande syfte är att ge 

förutsättningar för att utveckla och stärka en levande 

stadsmiljö i centrala Göteborg genom att tillföra 

verksamhetslokaler. Detaljplanen syftar också till att 

tillföra kvarteret värden som bidrar till att utveckla 

stadsrum, stråk och platser. Dessutom ska en utveckling 

av byggnadernas bottenvåningar stärka upplevelsen på 

gatunivå och öka tryggheten på omgivande gator. 

Planen ska även värna stadsbilden och skydda delar av 

kvarterets kulturhistoriskt värdefulla byggnader. 

detaljplanen möjlighet till en variation av 

användningsområden för byggnaden som kontor, 

bostäder, hotell, handel, restauranger och 

kulturverksamheter.

Så kommer ombyggnationen att gå till

Under hösten 2021 inleddes vissa förberedande 

arbeten, däribland viss grundförstärkning och lättrivning, 

och i början av 2022 kommer de större rivningsarbetena 

att genomföras. Byggnaden i hörnet Drottninggatan och 

Fredsgatan rivs i sin helhet och en viss rivning sker även 

lättrivning inuti de byggnader som i varierande 

utsträckning kommer att byggas om och på.  Därefter 

ska en arkeologisk undersökning utföras av den mark 

som frilagts.

Ny grundläggning för de nyproducerade 

byggnaderna påbörjas under hösten 2022. Här tillförs en 

källarplanet i övriga kvarteret. Detta innebär att spont 

ska slås ner och det ska schaktas cirka fem meter ner i 

göteborgsleran innan pålning och gjutning av det nya 

källargolvet kan genomföras. 

Parallellt kommer om- och påbyggnadsarbeten att 

pågå i den andra delen av kvarteret. Den nya stommen 

till de obebyggda eller rivna delarna kommer att resas 

under 2024, varpå de invändiga arbetena beräknas pågå 

fram till 2025.

Hyresgästanpassningar kommer fortlöpande att ske 

i projektet så snart det är möjligt med hänsyn till övriga 

2025.

Säkerhet, återbruk och miljö 

Hållbarhetsfrågorna kommer att vara prioriterade 

genom hela byggprojektet. Det allra viktigaste för oss är 

att säkerställa högsta möjliga trygghet och säkerhet för 

de som arbetar på byggarbetsplatsen och för de som rör 

sig runt kvarteret under byggtiden.

Vid de rivningar som görs i kvarteret kommer vi att 

sortera så mycket material som möjligt för återbruk. Vi 

kommer att undersöka vad vi kan själva kan återanvända 

eller låta materialet gå vidare för återbruk av andra 

företag. Det som inte går till återbruk materialåtervinns 

på ett kontrollerat sätt.

Inför ombyggnationerna kommer utsmyckningar 

handlar bland annat om de karaktäristiska målade 

plattorna som sitter på Olivegrens fasad, de vackra 

atlanterna som håller upp entrétak och konstverk som 

hänger invändigt i entréer. Dessa kommer att 

magasineras och återföras till Kvarteret Johanna under 

är installationen av smarta styrsystem för ventilation i 

hela kvarteret som kommer att ge ett bra inomhusklimat 

och spara mycket energi. Den totala ombyggnationen 

gör det möjligt att invändigt skapa system som binder 

ihop hela kvarteret även om fastigheternas bärande 

system kommer från olika tidsepoker.

lejonhuvud i sten som suttit på fasaderna tidigare och 

som kommer att återmonteras vid denna ombyggnation. 

I linje med Hufvudstadens hållbarhetsmål kommer 

kvarterets kontorsytor att uppfylla den internationella 

Drottninggatan ska bli en mer levande stadsgata.



Kung Gustav II Adolf gav år 1621 order om att uppföra 

en stad på träskområdena vid Göta älvs mynning. För 

denna utmanande uppgift anlitades holländska experter 

som på denna tid var världsledande när det kom till att 

uppföra städer på sankmark. Holländarna byggde 

Göteborg enligt hur de själva byggde städer hemma i 

Nederländerna med kanaler, broar och träd längs med 

kajerna.

Befolkningen i Göteborg bestod till en början av 

nästan enbart holländare men snart kom de första 

vare Ostindiska kompaniet och all handel som det förde 

med sig växte staden och under 1700-talet blev 

Göteborg Sveriges näst största stad. Göteborg har även 

Napoleon att tacka för ett uppsving i handeln på 

1700-talet. Detta eftersom Napoleon blockerade 

kontinentens hamnar för engelsmän vilket ledde till att 

de tvingades att exportera sina varor via Sverige. 

Ödesdigra bränder

Kvarteret Johanna, med de ursprungliga namnen 

Härbärget och Inom Vallgraven 12, har funnits med 

sedan Göteborgs stads stadsbildning på 1600-talet. 

Många av de ursprungliga fastigheterna i Kvarteret 

Johanna var byggda i trä som kom att totalförstöras i två 

bränder år 1669 och 1792. Kvarteret återuppbyggdes 

sedan med stenhus och i samband med detta anlades 

Fredsgatan i mitten av det dåvarande kvarteret.

Under Göteborgs paradgata

I Göteborgs fyrahundraåriga historia har centrum alltid 

legat kring hamnkanalen. Paradgatan blev den 880 

meter långa Södra Hamngatan, som sträcker sig från 

Skeppsbron i öster till Slussplatsen i höjd med 

Drottningtorget. Här byggdes förnäma palats, 

myndighetsbyggnader, bankhus och hotell. 

Det var på Södra Hamngatan, i den östra delen mot 

Hotellplatsen som Hufvudstadens historia i Göteborg 

började. Där hade entreprenören Laurentius Segerlind 

Kvarteret Johannas 
historia

holländare.

 Södra Hamngatan är en historisk paradgata i Göteborg.

1812 skapat Göta källare, Sveriges första hus byggt för 

hotellverksamhet. Fyrtio år senare förvärvade Lars Peter 

Haglund, som hade haft butiken i bottenvåningen, 

hotellet. 1872 köpte han även grannhuset, med Bloms 

anrika värdshus. Husen renoverades och under namnet 

Grand Hotel Haglund blev det stadens ledande festlokal.

Olivegren sätter sin prägel 

År 1967 förvärvade Hufvudstaden hotellfastigheten och 

några år senare beslöt man sig för att ersätta 

fastigheten med en modern kontorsbyggnad. Uppdraget 

att ta fram en ny byggnad gick till arkitekt Johannes 

Olivegren. Hans förslag kom att bli en av de första 

postmoderna byggnaderna. Han lät den långa fasaden 

olika fastigheter, något som motverkade det storskaliga 

och gjorde fastigheten mer inbjudande och varierad. 

Smattrande skrivmaskiner

Fastighetens detaljer med släta tegelytor blandade med 

smyckade fasaddetaljer i form av fönsteromfattningar 

och betonade burspråk är tidstypiska för det sena 

tidningsredaktioner, bland annat Expressen, 

Aftonposten och DN:s Göteborgsredaktion har haft sina 

kontor här. 



Gammalt möter nytt på Drottninggatan

På en av Göteborgs äldsta gator Drottninggatan, ligger 

en fastighet från 1802 som uppförts på uppdrag av 

traktören Lauritz Segerlind. Segerlind var under sin 

livstid känd bland göteborgarna som ägare av det anrika 

hotellet Göta Källare. 1875 byggdes huset till med en 

tredje våning och det nedersta planet konverterades till 

butikslokaler. När fastigheten moderniserades 1941 

skedde en genomgripande ombyggnad där bostäderna 

byggdes om till kontor och lager, medan butikslokalerna 

behölls. 

I hörnet av Fredsgatan och Drottninggatan ligger en 

fastighet från 1930-talet, ritad av arkitekten Nils Olson. 

Huset planerades redan från början som en kontors- och 

Under årens lopp har fastigheten byggts om och nu 

senast bestod den av bostäder och butiker. 

Legendariska Restaurang Johanna

Den sista biten av kvarteret som Hufvudstaden kom att 

förvärva 2011 är den så kallade Johanna-tomten som 

stått tom sedan en brand år 2005. Här stod tidigare ett 

litet vackert 1880-talshus där kockarna Leif 

Mannerström och Christer Svantesson år 1974 öppnade 

den legendariska franska gourmetkrogen Johanna.



Johanna i Brunnsparken 

Hufvudstaden har valt att ge kvarteret namnet Johanna 

som en hyllning till två Göteborgsinstitutioner - statyn 

”Johanna i Brunnsparken” och den legendariska 

restaurangen Johanna som en gång låg i kvarteret. 

fontän med statyn Såningskvinnan ”La Semeuse”. 

Konstverket invigdes på Johanna-dagen den 21 juli 

1883, och då statyns franska namn var svårt att uttala 

valde göteborgarna att rätt och slätt kalla henne 

Johanna. Statyn skapades av Per Hasselberg och göts i 

delvis av Pontus Fürstenberg som bodde i Palacehuset 

invid parken.

Restaurang Johanna

Valet av namn är också en hyllning till restaurang 

Johanna som en gång låg i kvarteret och som också 

hämtade sitt namn från statyn. Restaurang Johanna 

öppnades 1974 av Leif Mannerström och Christer 

Svantesson. Restaurangen på Södra Hamngatan var en 

gastronomisk pionjär vars rykte fortfarande präglar 

kvarteret.

Hur kvarteret 



031- 710 21 00, info@hufvudstaden.se
www.hufvudstaden.se
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