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Hufvudstaden
— en lﬁngsiktig
fastighetsutvecklare

Hufvudstaden erbjuder kontors- och butikslokaler i de
allra mest attraktiva lagena i Sveriges tva storsta stader,
Stockholm och Géteborg. Féretaget grundades 1915
och préaglas av langsiktighet och ett stort fokus pa
service och kvalitet i bade forvaltning och utveckling av
fastigheterna.

Vi erbjuder féretag centrala lagen, héllbara lokaler
och en méjlighet att expandera i vara fastigheter. Vart
mal ar att bidra till att starka vara kunders
konkurrenskraft och varumarke genom att erbjuda de
basta méjliga férutsattningarna fér deras verksamhet.

Hufvudstadens féretagskultur praglas av ett starkt
medarbetarengagemang med tydliga och val férankrade
varderingar som genomsyrar allt vi gér. Vara varderingar
ar kvalitet, arlighet, lyhérdhet och engagemang.

Tillsammans med vara hyresgaster och
samarbetspartners arbetar vi for en hallbar
stadsutveckling. | Géteborg utvecklar vi stadsdelen
Fredstan som bestar av kvarteren runt Fredsgatan
mellan Brunnsparken och Tradgardsféreningen. Detta
gors i ett nara samarbete med Goteborgs stad och
Ovriga fastighetsagare i omradet. Kvarteret Johanna ar
en del av detta storre stadsutvecklingsprojekt, dar nya
strak och motesplatser kombineras med attraktiva
kontor, butiker, restauranger och bostader for att skapa
en levande stadsmiljé.

| Goteborg dger Hufvudstaden forutom Kvarteret
Johanna bland annat Femman i Nordstan och NK-
kvarteret.
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Hufvudstaden &r med och utvecklar stadsdelen Fre

dstan.
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Nu bor] ar oteborgs mest
spinnande projekt

Antligen &r det dags att starta var stora ombyggnation
av Kvarteret Johanna i Goteborg. Ett langt
planeringsarbete &r till &nda. Under varen 2022 drar
arbetet i gang pa allvar och det riktigt roliga borjar!

Kvarteret Johanna utgér ett av Géteborgs mest
centrala kvarter, belaget invid de historiska kanalerna,
ett stenkast fran Brunnsparken och Centralstationen.
Det ar ett kvarter med historia som gar tillbaka till
1600-talet da hollandare anlitades for att anlagga en
stad pa sankmarken invid Gota alvs mynning. Idag ar
Kvarteret Johanna en del av Fredstan, en stadsdel som
vi pa Hufvudstaden ar med och utvecklar.

| ett ndra samarbete med Goteborgs Stad har vi tagit
fram en ny detaljplan med visionen om att gora
Kvarteret Johanna till en modern, 6ppen och
inspirerande motesplats. Vi kommer att skapa ett
kvarter som rymmer flexibla kontor, restauranger och
butiker som bidrar till en levande stadskarna.

Vi vet att manga har véntat pa att fa se vad som
kommer att hdnda med den obebyggda tomten dar
restaurang Johanna en gang lag. Har vill vi géra nagot
verkligt speciellt, det blir ett lite hdgre hus klatt i vit
natursten som tydliggér att det &r en av kvarterets
huvudentréer. P4 6versta vaningen planeras for en

restaurang med en stor takterrass som bjuder pa vyer
over hela Goteborg. Hela kvarteret ska bli en plats dar
manniskor och foretag ska trivas och métas.

Vi marker redan ett stort intresse for projektet bland
nyfikna gdéteborgare som vill veta hur det fardiga
kvarteret ska se ut och vad det kommer innehalla. Vi har
sammanstallt denna folder for att samarbetspartners
och andra intresserade ska fa en beskrivning av var
vision fér Kvarteret Johanna, hur byggprocessen
kommer ga till, vilken arkitektur vi tillfér och vad
kvarteret har for historia. Vill du som lasare ocksa folja
byggprojektet kommer vi l6pande att dokumentera vad
vi gor pa Hufvudstadens hemsida och i vara sociala
medier.

Fredrik Ottosson,
Chef affarsomrade Goteborg
Hufvudstaden
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Det nya kvarteret
Johanna

Kvarteret Johanna &r en historisk och central plats i
Goteborgs innerstad. Har inom vallgravarna etablerades
Goteborg for 400 ar sedan och platsen har sedan dess
varit en hemvist for handelsman, hotellentreprendérer,
stjarnkrégare och andra spannande naringsidkare och
boende. Hufvudstaden vill bygga vidare pa denna langa
historia och ar en aktiv part i Géteborgs stads-
utveckling genom vara fastigheter.

Vi ser en stor potential att forbattra och utveckla
Kvarteret Johanna genom att tillféra moderna, flexibla
och funktionella kontors- och butikslokaler. Visionen &r
en modern, 6ppen och inspirerande motesplats. Ett
levande och tryggt kvarter dar manniskor trivs och
féretag kan utvecklas.

Langsiktigt perspektiv
Hufvudstaden har ett Iangsiktigt hallbarhetsperspektiv i
alla sina fastighetsutvecklingsprojekt. Fastigheterna i
Kvarteret Johanna byggs om for att kunna fa en minst
100-arig livslangd. Utvecklingen av kvarteret ar ett av de
storsta projekten som genomfors i Goteborgs 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 behaller sitt
uttryck med manga olika typer av fasader mot gatorna
men invandigt blir alla fastigheter sammanbyggda. Det
skapar en stor flexibilitet som gér det magjligt att anpassa
kontorens storlek efter kundernas behovw.

Attraktiva motesplatser

Kvarteret 6ppnas upp och gors ljusare, fler restaurang-
och butikslokaler tillfors vilket leder till att det blir en
annu attraktivare motesplats for stadens invanare och
besokare.

Hufvudstaden planerar ocksa for ett eget
coworking-koncept i kvarteret Johanna. Nagot som gor
det mojligt for fler sma- och medelstora foretag att
arbeta fran en av Goteborgs mest attraktiva adresser.

Fastighetens andra entré &terfinns i korsningen Ostra Larmgatan och Sédra Hamngatan.
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Den nya arkitekturen

1 kvarteret

Hufvudstaden kommer att utveckla Kvarteret Johanna
och pa ett varsamt satt géra om- och nybyggnationer
samtidigt som kulturhistoriskt intressanta byggnader
bevaras. De nya fastigheterna kommer att bygga vidare
pa kvarterets sarpragel dar arkitektur fran olika
tidsepoker méts. Denna idé genomsyrar hela
omvandlingen av kvarteret som ritats av General
Architecture. Chefsarkitekt Josef Eder berattar om
nagra av de mest intressanta forandringarna.

"Vi har utgatt fran kvarterets tidigare arkitekts
filosofi nar vi tagit oss an uppgiften att bygga om och till
kvarteret Johanna. Genom att férstérka de befintliga
fasaduttrycken frén gata till tak och utveckla de olika
sédrdrag som finns inom kvarteret, fran 1870-tal till
1970-tal och samtidigt lagga till flera helt nya fasader
med egna uttryck har det gatt att utveckla hela kvarteret
till en modern kontorsfastighet och samtidigt
astadkomma en rik och vacker stadsmiljé.”

En stor del av kvarteret bestar av en byggnad ritad i
slutet av 60-talet av arkitekt Johannes Olivegren.
Olivegren skapade en tidig postmodern byggnad dar
den langa fasaden mot gatan utformats sa att den ska
upplevas som flera olika fastigheter. Utformningen
motverkar det storskaliga och gér fasaden mer
inbjudande. Denna byggnad kommer i grunden att
bevaras men byggas pa med tva till fyra vaningar och
delar av fasaden far ny bekladnad. Exempelvis far hornet
i korsningen Ostra Larmgatan och Drottninggatan en
fasad i gront glaserat tegel.

“Den glaserade tegelfasaden kommer att reflektera
ner himmelsljuset i korsningen. Men en av de stérsta
féréndringarna i projektet blir att vi ersatter sma fénster

med stérre som sldpper in mer ljus och gbér byggnaden
éppnare mot Géteborg.”

| korsningen Fredsgatan och Drottninggatan uppférs
ocksa en ny byggnad som flirtar med gammal
goteborgsk arkitekttradition.

"Fastigheten far en egen karaktar, en mangfargad
tegelbyggnad som tar fér sig och blir ett vitaliserande
tillskott till Fredsgatan. En utmérkande del i arkitekturen
blir de stora vélvda bagarna som kommer rama in
butikslokalerna i bottenvaningen.”

Generdsa takterrasser i alla vaderstreck kommer att
skapa nya utblickar 6ver staden for hyresgéster och
restauranggaster. Den nya byggnaden som uppfors pa
Johanna-tomten far ett eget uttryck med ljus fasad,
kladd i natursten vilket tydliggor att det ér en av
kvarterets tva huvudentréer.

"Det blir ett lite hégre hus som samspelar med andra
hdga byggnader langs med hamngatorna innanfér
vallgraven. Fastigheten blir ett landmérke och blicken
kommer dras uppat till Gversta vaningen dar det
planeras for en restaurang med stor terrass i sydldge
som har utsikt mot Brunnsparken och élven.”

Josef Eder
Chefsarkitekt
General Architecture
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I korsningen Drottninggatan och Ostra Larmgatan planeras fér flera restauranger och caféer.
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Girdar aterskapas och
taklandskapet 6ppnas upp

Kvarterets sarpraglade gardsmiljder utvecklas och
forstarks inom ramen for projektet. Olivegrens byggnad
far tva inglasade gardar. | den ena byggs en ny
huvudentré mot S6dra Hamngatan, dar en pampig
trappa kommer att forstarka gardens hojd och uttryck.
Genom glastaket i den lagre garden kommer
hyresgasterna pa nara hall att kunna folja arstidernas
variation.

En ny invéndig passage kommer att skapas i
kvarterets entréplan, mellan Sédra Hamngatan och
Drottninggatan. Straket flankeras av tva atriumgardar
déar karaktaren fran de historiska gardsmiljoerna
aterskapas och angrénsande lokaler kopplas till
passagen. De bada gardarna bidrar till att ge kvarteret
en identitet och skapar en battre genomstrémning.
Dessutom kan de tidigare stdngda gardarna 6ppnas upp
och goras tillgdngliga for hyresgaster.

Grona tak

Fastigheternas forsérjningssystem flyttas neri
byggnadens kallarvaning vilket frigdr taklandskapet dar
det planeras for solpaneler och grénytor som bidrar till
biologisk mangfald men som ocksa fordrojer dagvatten
och minskar belastningen pa stadens befintliga system.
Takterrasserna blir en hérlig plats for restauranggéaster
och fastighetens hyresgaster.

Kvalitet och langsiktighet

Materialen som valjs till om- och nybyggnationerna i
kvarteret ska halla éver tid, bade kvalitetsmassigt och
designmassigt vilket minskar risken fér onédiga
ombyggnationer i framtiden.

Allt material som ska anvandas i bygget kontrolleras
for att sakerstalla att det mest fordelaktiga véljs utifran
livscykelperspektiv. Till exempel kommer vi att anvanda
mycket tegel och natursten som bada har en langsiktig
och tidlés kvalitet.

Vaningsplanen inklusive dess installationer och
kommunikationsvagar, som hissar och entréhallar ar val
genomtankta och utformas sa att lokalytorna kan dndras
Over tid utan att det medfor alltfér stora
ombyggnationer. Det ar en viktig hallbarhetsaspekt
oavsett om det ar en ny hyresgast som ska flytta in eller
om befintliga hyresgaster vill expandera eller minska
sina lokaler.

.
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Taklandskapet 6ppnas upp foér restauranggéster och hyresgéster.
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PRELIMINAR TIDPLAN
Hosten 2021 Hosten 2022 - Var 2023 Under 2023 Under 2025
Grundforstarkning av Stomme paborjas for pabyggnation. Tatt hus pabyggnad. Tatt hus nya byggnaden pa
aldre delar. Johanna-tomten.
O () () () () () () O
/ / / / / /
Varen - sommaren 2022 Hoésten 2022 - Var 2024 Under 2024 Under 2025
Rivning i delar av kvarteret. Grundlaggning, tillskapande av Stomme paborjas pa Hyresgastanpassningar.

nya kéllarvaningar. Johanna-tomten.
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Byggprocessen

I maj 2019 antog Byggnadsnamnden i Géteborg den nya
detaljplanen fér Inom Vallgraven 12, som under de
kommande aren ska formas till Kvarteret Johanna. Ett
langt arbete gick i mal och projektet hade darmed natt
sin férsta viktiga milstolpe.

Detaljplanens 6vergripande syfte ar att ge
férutsattningar foér att utveckla och stérka en levande
stadsmiljo i centrala Géteborg genom att tillféra
moderna, flexibla och funktionella kontors- och
verksamhetslokaler. Detaljplanen syftar ocksa till att
tillféra kvarteret varden som bidrar till att utveckla
stadsrum, strdk och platser. Dessutom ska en utveckling
av byggnadernas bottenvaningar starka upplevelsen pa
gatuniva och 6ka tryggheten pa omgivande gator.
Planen ska aven varna stadsbilden och skydda delar av
kvarterets kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

For att sékerstalla en langsiktig flexibilitet ger
detaljplanen méjlighet till en variation av
anvandningsomraden for byggnaden som kontor,
bostéader, hotell, handel, restauranger och
kulturverksamheter.

Sa kommer ombyggnationen att ga till
Under hosten 2021 inleddes vissa férberedande
arbeten, daribland viss grundférstérkning och lattrivning,
ochibdrjan av 2022 kommer de stdrre rivningsarbetena
att genomfoéras. Byggnaden i hérnet Drottninggatan och
Fredsgatan rivs i sin helhet och en viss rivning sker aven
kring de befintliga gardarna. Dessutom genomférs
lattrivning inuti de byggnader som i varierande
utstrackning kommer att byggas om och pa. Darefter
ska en arkeologisk undersdkning utféras av den mark
som frilagts.

Ny grundldggning fér de nyproducerade
byggnaderna paborjas under hdsten 2022. Har tillfors en

helt ny kllare som sammanlankas med det befintliga
kéllarplanet i 6vriga kvarteret. Detta innebar att spont
ska slas ner och det ska schaktas cirka fem meter ner i
gbteborgsleran innan palning och gjutning av det nya
kéllargolvet kan genomforas.

Parallellt kommer om- och pabyggnadsarbeten att
pagaiden andra delen av kvarteret. Den nya stommen
till de obebyggda eller rivna delarna kommer att resas
under 2024, varpa de invandiga arbetena berdknas paga
fram till 2025.

Hyresgastanpassningar kommer fortlépande att ske
i projektet sa snart det &r mojligt med hansyn till vriga
projektforutsattningar. Inflyttning sker I6pande fran
2025.

Siakerhet, aterbruk och miljo

Hallbarhetsfragorna kommer att vara prioriterade

genom hela byggprojektet. Det allra viktigaste fér oss ar
att sékerstalla hogsta maojliga trygghet och sékerhet for
de som arbetar pa byggarbetsplatsen och for de som ror
sig runt kvarteret under byggtiden.

Vid de rivningar som gors i kvarteret kommer vi att
sortera sa mycket material som majligt for aterbruk. Vi
kommer att undersdka vad vi kan sjalva kan &teranvéanda
eller lata materialet ga vidare for aterbruk av andra
foretag. Det som inte gar till terbruk materialatervinns
pa ett kontrollerat satt.

Infér ombyggnationerna kommer utsmyckningar
som idag finns pa och i fastigheterna att plockas ner. Det
handlar bland annat om de karaktaristiska malade
plattorna som sitter pa Olivegrens fasad, de vackra
atlanterna som haller upp entrétak och konstverk som
hénger invandigt i entréer. Dessa kommer att
magasineras och aterforas till Kvarteret Johanna under
byggprocessen. Det finns ocksa flera magasinerade

KVARTERET JOHANNA
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Drottninggatan ska bli en mer levande stadsgata.

lejonhuvud i sten som suttit pa fasaderna tidigare och

som kommer att dtermonteras vid denna ombyggnation.

| linje med Hufvudstadens hallbarhetsmal kommer
kvarterets kontorsytor att uppfylla den internationella
certifieringen BREEAM-SE med siktet installt pa niva
Excellent. Ett exempel pa hur certifieringen ska uppnas

ar installationen av smarta styrsystem for ventilation i
hela kvarteret som kommer att ge ett bra inomhusklimat
och spara mycket energi. Den totala ombyggnationen
gor det mdjligt att invandigt skapa system som binder
ihop hela kvarteret aven om fastigheternas barande
system kommer fran olika tidsepoker.
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Kvarteret Johannas

historia

Kung Gustav Il Adolf gav ar 1621 order om att uppfora
en stad pa traskomradena vid Goéta alvs mynning. For
denna utmanande uppgift anlitades hollandska experter
som pa denna tid var varldsledande nar det kom till att
uppfora stader pa sankmark. Hollandarna byggde
Goteborg enligt hur de sjalva byggde stader hemmai
Nederlanderna med kanaler, broar och trad langs med
kajerna.

Befolkningen i Géteborg bestod till en bdrjan av
nastan enbart holldndare men snart kom de forsta
svenskarna som fick flytta dit pa kunglig befallning. Tack
vare Ostindiska kompaniet och all handel som det férde
med sig vaxte staden och under 1700-talet blev
Goteborg Sveriges nast storsta stad. Goteborg har dven
Napoleon att tacka for ett uppsving i handeln pa
1700-talet. Detta eftersom Napoleon blockerade
kontinentens hamnar fér engelsman vilket ledde till att
de tvingades att exportera sina varor via Sverige.

Odesdigra brander

Kvarteret Johanna, med de ursprungliga namnen
Harbarget och Inom Vallgraven 12, har funnits med
sedan Goteborgs stads stadsbildning pa 1600-talet.
Manga av de ursprungliga fastigheterna i Kvarteret
Johanna var byggda i trd som kom att totalférstoras i tva
brander ar 1669 och 1792. Kvarteret ateruppbyggdes
sedan med stenhus och i samband med detta anlades
Fredsgatan i mitten av det davarande kvarteret.

Under Goteborgs paradgata
| Goteborgs fyrahundraariga historia har centrum alltid
legat kring hamnkanalen. Paradgatan blev den 880
meter langa Sodra Hamngatan, som stracker sig fran
Skeppsbron i dster till Slussplatsen i héjd med
Drottningtorget. Har byggdes férnama palats,
myndighetsbyggnader, bankhus och hotell.

Det var pa Sédra Hamngatan, i den dstra delen mot
Hotellplatsen som Hufvudstadens historia i Goteborg
boérjade. Dar hade entreprendéren Laurentius Segerlind

De éldsta delarna av Géteborg byggdes pa 1600-talet av
hollédndare.

Soédra Hamngatan &r en historisk paradgata i G

oteborg.
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1812 skapat Gota kallare, Sveriges forsta hus byggt for
hotellverksamhet. Fyrtio ar senare forvarvade Lars Peter
Haglund, som hade haft butiken i bottenvaningen,
hotellet. 1872 kdpte han aven grannhuset, med Bloms
anrika vardshus. Husen renoverades och under namnet
Grand Hotel Haglund blev det stadens ledande festlokal.

Olivegren satter sin pragel

Ar 1967 férvarvade Hufvudstaden hotellfastigheten och
nagra ar senare beslot man sig for att ersatta
fastigheten med en modern kontorsbyggnad. Uppdraget
att ta fram en ny byggnad gick till arkitekt Johannes
Olivegren. Hans férslag kom att bli en av de forsta
postmoderna byggnaderna. Han It den langa fasaden
mot gatan utformas sa att den skulle upplevas som flera
olika fastigheter, ndgot som motverkade det storskaliga
och gjorde fastigheten mer inbjudande och varierad.

.

Smattrande skrivmaskiner

| den valtrafikerade korsningen vid S6dra Hamngatan
och Fredsgatan finns ett hus som byggdes ar 1887.
Fastighetens detaljer med slata tegelytor blandade med
smyckade fasaddetaljer i form av fénsteromfattningar
och betonade bursprak ar tidstypiska for det sena
1800-talet. | fastigheten har det historiskt suttit flera
tidningsredaktioner, bland annat Expressen,
Aftonposten och DN:s Goteborgsredaktion har haft sina
kontor har.

!

Kvarteret Johanna har historiskt haft flera tidningsredaktioner som hyresgéster.
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Gammalt moter nytt pa Drottninggatan
Pa en av Goteborgs dldsta gator Drottninggatan, ligger
en fastighet fran 1802 som uppforts pa uppdrag av
traktdren Lauritz Segerlind. Segerlind var under sin
livstid kdnd bland gbéteborgarna som agare av det anrika
hotellet Gota Kallare. 1875 byggdes huset till med en
tredje vaning och det nedersta planet konverterades till
butikslokaler. Nar fastigheten moderniserades 1941
skedde en genomgripande ombyggnad dar bostaderna
byggdes om till kontor och lager, medan butikslokalerna
behdlls.

| hérnet av Fredsgatan och Drottninggatan ligger en
fastighet fran 1930-talet, ritad av arkitekten Nils Olson.
Huset planerades redan fran borjan som en kontors- och
affarsfastighet, nagot som var ovanligt pa 1930-talet da
de flesta husen runt omkring till stor del var bostadshus.
Under arens lopp har fastigheten byggts om och nu
senast bestod den av bostader och butiker.

Legendariska Restaurang Johanna

Den sista biten av kvarteret som Hufvudstaden kom att
forvarva 2011 ar den sa kallade Johanna-tomten som
statt tom sedan en brand ar 2005. Har stod tidigare ett
litet vackert 1880-talshus dar kockarna Leif
Mannerstrom och Christer Svantesson ar 1974 6ppnade
den legendariska franska gourmetkrogen Johanna.
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| bérjan av 1900-talet var Grand Hotel Haglund Géteborgs ledande festlokal.
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Hur kvarteret
fick sitt namn

Johanna i Brunnsparken
Hufvudstaden har valt att ge kvarteret namnet Johanna
som en hylining till tva Goteborgsinstitutioner - statyn
"Johanna i Brunnsparken” och den legendariska
restaurangen Johanna som en gang lag i kvarteret.

| den vastra delen av Brunnsparken finns idag en
fontdn med statyn Saningskvinnan "La Semeuse”.
Konstverket invigdes pa Johanna-dagen den 21 juli
1883, och da statyns franska namn var svart att uttala
valde géteborgarna att ratt och slatt kalla henne
Johanna. Statyn skapades av Per Hasselberg och géts i
brons av Gruet Jeunes i Paris. Statyn finansierades
delvis av Pontus Firstenberg som bodde i Palacehuset
invid parken.

Restaurang Johanna

Valet av namn ar ocksa en hylining till restaurang
Johanna som en gang lag i kvarteret och som ocksa
hamtade sitt namn fran statyn. Restaurang Johanna
Oppnades 1974 av Leif Mannerstrém och Christer
Svantesson. Restaurangen pa Sédra Hamngatan var en
gastronomisk pionjar vars rykte fortfarande praglar
kvarteret.

Leif Mannerstrém och Christer Svantesson pa restaurang Johanna. Statyn av Saningskvinnan “La Semeuse” uppférdes i Brunnsparken ar 1883.
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