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Sammandrag

Platzer Fastigheter har ett stort intresse i att utveckla Norra Garda, en central stadsdel i
Goteborg. Det &r hér Platzer har flertalet fastigheter som kan utnyttjas pa ett mer effektivt
och slagkraftigt satt for att bade gynna Goteborg som stad och Platzer sjalva.

Kandidatarbetets syfte ar att presentera en vision for stadsdelen Norra Garda och utveckla
omradet till en val fungerande blandstad och ska fungera som ett underlag for Platzer
Fastigheter AB i deras kommande utveckling av sitt befintliga fastighetsbestand.
Ytterligare fokus i rapporten ligger pa att analysera och utveckla omradets rddande och
kommande serviceutbud samt hyresgastsammanséttning.

Goteborgs kommun anser att Norra Garda kan utvecklas till ett blandstadsomrade dar
verksamheter och bostédder ska integreras. Darmed stravar kandidatarbetet efter att
applicera de framtida utvecklingsplaner Stadsbyggnadskontoret och Goéteborgs Stad har i
oversiktsplanen fér 2009.

Flertalet tekniska rapporter och tidigare examensarbeten har studerats for att fa en objektiv
uppfattning om omradet. En bild av det geografiska omradet har skapats genom
att rundvandringar gjorts och da tagit hansyn till de forslag och asikter som verksamma i
omradet synliggjort.

Enké&tundersékningarna som gjorts har medfort att rapporten har en statistisk grund att
basera givna forslag pa, da boende i omradet samt Platzers hyresgaster har fatt svara pa
flertalet fragor om stadsdelen Norra Garda. Fragor har aven stallts till gymnasieelever pa
Goteborgs Hogre Samskola. Enkéaterna ar ocksa av stor vikt for att folja Goteborgs Stads
vision om att géteborgarnas 6nskemal ska tillgodoses i sa stor utstrackning som mojligt,
vilket finns beskrivet i senaste dversiktsplanen.

For att starka de asikter och visioner som uppkommit har intervjuer med sakkunniga i
branschen genomforts for att presentera ett objektivt forslag med hég trovardighet. Vidare
baseras kandidatarbetets innehall pa kvalitativa intervjuer med relevanta aktorer i Norra
Garda sa som Stadskontoret, Trafikverket och Poseidon Bostads AB.

Konceptforslaget som presenteras leder till att Norra Garda blir en ny, attraktiv stadsdel
som inkluderar alla komponenter som behdvs for att bli en val fungerade stadsdel.

Slutsatsen &r att Norra Garda har potential till att bli en stadsdel som Goteborgs invanare
kanner sig trygga och valkomna i. Sammanfattningsvis kommer Norra Garda i och med
konceptforslaget bli ett attraktivt alternativ pa fastighetsmarknaden i en stadsdel med goda
framtidsutsikter.

Nyckelord: Stadsutveckling, Fastighetsutveckling, Géteborg, Norra Garda



Abstract

The real estate company Platzer Fastigheter AB wants to develop their property portfolio
in Norra Garda, Gothenburg Sweden. Norra Garda is a central located district in the town
of Gothenburg, where Platzer have commercial properties.

The area is being refurbished and the completion of XX new apartments has just been
finished. Therefore, Platzer have an interest in developing and improving their properties
in the area, mostly consisting of office spaces.

This report will work as a support for Platzer when the company decides what to do with
their properties. However, the proposal also clarifies how the entire Norra Garda district
can be refurbished into a more attractive and a mixed city area, where people interact at
natural meeting points.

The report and the proposals are aligned with the vision of the municipality of Gothenburg
and the city development plan of 2009 has been studied and applied in all of the proposals;
this, together with surveys of residents, students and Platzers tenants, and interviews with
experts within different fields of city planning give the report a statistical basis and realistic
proposals.

The concept proposal presented refurbishes Norra Garda into a new, attractive district,
including all the components needed to become a well-functioning neighborhood.

This report is written in Swedish.

Keywords: Urban planning, Property development, Gothenburg



Forord

Rapporten Vision Norra Garda — En framtida stadsplan &r ett kandidatarbete omfattande
15 hdogskolepoang utfort pa programmet Affarsutveckling och Entreprendrskap inom
Byggsektorn pa Chalmers Tekniska Hogskola, Gateborg. Rapporten har tagits fram for och
I samarbete med Platzer Fastigheter AB.

Forfattarna vill ta tillfallet i akt och tacka alla de personer som bidragit med information
och hjalpt till att genomfdra detta.

Forst och framst vill vi tacka vara handledare pa Platzer Fastigheter AB, Bjorn Larsson och
Johan Martinelle. Utan era asikter och standiga hjalp hade arbetet inte uppnatt
narmelsevard kvalitet. Stort tack till Yngve Karlsson pa Developmentpartner for dina
outtdmliga idéer och forslag. Ditt engagemang och brinnande intresse har varit en drivkraft
genom arbetets gang.

Tack dven till...

Nina Ryd, arkitekt vid Chalmers Tekniska Hogskola, for relevanta kommentarer angaende
struktur och idéer.

Rune Elofsson och UIf Moback, arkitekt respektive Oversikstplanchef pa
Stadsbyggnadskontoret i Goteborg, for ert bidrag med kunskap och forslag pa
forbattringar.

Platzers hyresgaster och boende i Norra Garda samt de elever pa Goteborgs Hogre
Samskola som alla tog sig tid att besvara de fragor vi sammanstallt i enkaterna, vilket
resulterade i en okad forstaelse om vad verksamma i Norra Garda anser att omradet saknar.

Max Hammarstedt for dina synpunkter och standig uppmuntran.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Platzer Fastigheter AB dger, forvaltar och utvecklar kommersiella lokaler i
Goteborgsomradet. Platzers fastigheter ar koncentrerade till fyra olika marknadssegment,
varav ett ar Evenemangsstraket/Garda, dar Platzer ser stora utvecklingsmojligheter, da
framforallt i Norra delen av Garda. | omradet har Platzer ett stort antal fastigheter med en
stor mangd olika hyresgaster. Platzer har ocksa preliminart bygglov pa en fastighet, Garda
3:14, dar de planerar att bygga ytterligare kontor och verksamheter. Vidare har Platzer sett
over mojligheterna med de befintliga fastigheterna i sitt bestand for att se hur omradet i
helhet kan komma att utvecklas, nagot som detta kandidatarbete behandlar.

Norra Garda &r en stadsdel i Goteborg, tillhdrande stadsdelsnamnden Centrum, geografiskt
placerat i utkanten av Goteborgs centrum och begréansas i soder av Ullevigatan, i vaster av
Gullbergsan, i dster och norr av E6/E20 Kungsbackaleden.

Figur 1. Flygfoto 6ver Géteborg med Norra Garda markerat. Ursprungsbild Eniro.se.

Under 1880-talet anlades manga fabriker utefter Molndalsan i Garda samtidigt som
arbetarbostader byggdes. Garda var pa den tiden Goteborgs folktitaste stadsdel och
industrierna har sysselsatte de boende i omradet. | samband med Géteborgs sparvagars nya
vagnhall forsvann manga av de landshévdingehus som tidigare fanns i Norra Garda och
ersattes under 70- och 80-talet med kontorshus (Bjurde 2002). Under senare ar har ett stort
antal bostadshus vuxit fram i omradet, s& som kvarteret Venus som borjade byggas 2008
och star helt klart 2012.



Den geografiska placeringen av Norra Garda, med Kungsbackaleden narliggande och goda
kommunikationer med bade buss och sparvagn gor laget attraktivt, samtidigt som det ar
nara in till centrum och evenemangstraket vid Scandinavium och Ullevi. | dagslaget ar det
vid nagra omraden konflikt mellan korsande trafikslag, sasom gangtrafikanter och
biltrafikanter samt mellan sparvagnstrafiken som I6per in i vagnhallarna och
biltrafikanterna. En I6sning pa dessa problem skulle hoja omradets status och tillganglighet
avsevart.

Goteborgs kommun anser att Norra Garda kan utvecklas till ett blandstadsomrade dar
verksamheter och bostéder skall integreras. Rapporten stravar efter att hela tiden applicera
de framtida utvecklingsplaner Stadsbyggnadskontoret och Géteborgs Stad har tagit fram i
oversiktsplanen for 2009. Foljande citat, hamtade ur Oversiktsplan for Goteborg 2009,
stammer val 6verens med det syfte Platzer Fastigheter AB och denna rapport stravar efter:

»OP-forslaget strivar efter att skapa en blandad och tat stad. En titare struktur &r positivt for
regionen och naringslivet och ger ocksa battre mojligheter till kollektivtrafikforsorjning och
mojligheterna att ga och cykla. En mer spridd bebyggelse skapar ett stérre bilberoende och &r svar
och dyr att kollektivforsorja.”

”Goteborgs planering ska ge forutsattningar for en attraktivare stadsmiljd och ett rikt stadsliv. En
attraktiv stad kannetecknas av komplexitet med blandning av funktioner och méjligheter till méten
mellan manniskor. Stadsdelarnas traditionella karaktar bor bevaras. Manniskors mojligheter att
rora sig och vistas i stadsrummen ska vara utgangspunkt i planeringen. Det blir allt viktigare att
anvénda grona ytor och vatten som gestaltande element i en stad som byggs tatare.”

Ovanstaende citat har vagts in i de konceptférslag som presenteras under kapitel 5
Konceptforslag.

1.1.1. Syfte, avgransningar

Kandidatarbetets syfte ar att presentera en vision for stadsdelen Norra Garda och utveckla
omradet till en vél fungerande blandstad. Examensarbetet ska fungera som ett underlag for
Platzer Fastigheter AB da foretaget har planer att utveckla sina befintliga fastigheter i
omradet. Kandidatarbetet ”Vision Norra Gérda” strivar efter att 6ka attraktiviteten for hela
Norra Garda och saledes utforma en béttre stadsdel for Platzers hyresgaster.

Platzers avsikt med kandidatarbetet &r att fa en vision om hur Norra Garda kan omvandlas
till en val fungerande blandstad. Séaledes kommer rapporten att utformas ur ett
samhallsplaneringsperspektiv och uteldmna en stor del byggtekniska aspekter. Arbetet som
presenteras visar inte nagra djupgaende byggtekniska utrakningar eller ekonomiska
kalkyler men skall vara genomférbart och realistiskt. For att kunna analysera omradet i
stort och visa den potential som finns kommer inga detaljerade ritningar goras.
Referensbilder i texten ar visioner om hur omradet skulle kunna fungera och hur olika
funktioner samspelar.

Tidsplan ar exkluderat da forfattarna ej har insikt i Platzers strategi och finansiella
situation. Inte heller nagra planlésningar kommer att visas, mer &n eventuella
referensobjekt.

Flera olika barridrer, sa som Ullevimotet och gatorna kring detta, delar upp Norra och
Sodra Garda och att minska dessa barriarer ligger utanfor denna rapports tidsram. For att
skapa lankar mellan de bada Gardaomradena kommer konceptforslaget att anvanda de
befintliga vagarna.



Vad géller miljoaspekter vid byggnation och forvaltning har Platzer Fastigheter AB en
strikt policy om att begransa miljopaverkan pa sina fastigheter och malet ar att
miljOcertifiera samtliga fastigheter enligt Green Building, en tredjepartsorganisation som
tillhandahaller oberoende tillsyn av professionell projektcertifiering (GBCI 2011). Denna
rapport kommer darfor att utldmna de miljoaspekter som uppkommer vid forvaltning och
byggnation av nya och befintliga fastigheter.

En del befintliga fastigheter, som kvarteret Venus med fardigstélls 2012, kommer inte att
beréras i denna rapport. Forslaget innefattar inte bostader da Platzer endast innehar
kommersiella fastigheter.

1.1.2. Metod

For att fa en djupare forstaelse av vad som karaktariserar Norra Garda och vad som saknas
har kvantitativa och kvalitativa enkatundersokningar gjorts. Fragor har stallts till Platzers
hyresgéster samt boende och studenter i omradet. Med enkéterna har rapporten en statistisk
bas att std pa, da boende i omradet samt elever pa Géteborgs Hogre Samskola har fatt svara
pa flertalet fragor om Norra Garda. Eleverna vid skolan och de verkande i omradet fick ta
del av kvantitativa enkéater for att fa ett sa stort svarsspann som mdojligt, vilket bidrar till
hogre statistisk sakerhet. For att fa mer djup och forstaelse dver Norra Gardas positiva
samt negativa egenskaper har kvalitativa intervjuer/enkater tilldelats boende i omradet,
vilket har bidragit till en stor bredd i undersékningen. Enkéaterna ar ocksa av stor vikt for
att folja Goteborgs Stads vision om att goteborgarnas onskemal ska tillgodoses i s& stor
utstrackning som majligt, vilket finns beskrivet i Oversiktsplanen for 2009:

”Var vision for stadsbyggandet i Goteborg ar att goteborgarnas onskemal i den framtida
anvandningen av mark- och vattenomraden i sd stor utstrackning som mdjligt tillgodoses.
Medborgarna skall kanna sig delaktiga i stadsutvecklingen och nar konkreta forslag om
forandringar i stadsbilden planeras skall goteborgarna pa ett tidigt stadium kunna medverka i
planprocessen”

En uppfattning om omradet har skapats genom att flertalet rundvandringar gjorts och da
tagit hansyn till de forslag och asikter som verksamma i omradet kommit med.
Rundvandringarna har lett till inspiration och funderingar som senare diskuterats
kontinuerligt med handledarna. P4 sa vis har en framtida vision av Norra Garda skapats av
forfattarna.

Tekniska rapporter och tidigare examensarbeten har studerats for att skapa en objektiv bild
av det geografiska omradet som tilldelats av Platzer Fastigheter AB i examensarbetets
forklaring. En kontinuerlig kontakt med handledarna har uppratthallits under hela
skrivprocessen. Aven Oversiktsplanen for Goteborg 2009 ligger till stor grund for att
uppna realistiska mal och visioner for Norra Garda, som dessutom stammer éverens med
vad Goteborgs Stad vill astadkomma.

For att starka de asikter och visioner som uppkommit har intervjuer med sakkunniga i
branschen genomforts for att presentera ett objektivt forslag med hog trovardighet. Vidare
baseras rapportens innehall pa genomforda kvalitativa intervjuer med relevanta aktorer i
Norra Garda sa som Stadskontoret, Trafikverket och Poseidon Bostads AB. Stort fokus
ligger pa de enkatundersokningarna som genomforts med boende, studerande och de som
jobbar i omradet. Det & de som bor och arbetar i omradet som berors av forslaget och
darfor har de en stor del av den framtida visionen. Slutligen har &ven egna observationer
utgjort en viktig bestandsdel da fakta insamlats.



2. Huvuddel

Goteborg vaxer som stad och Norra Garda &r centralt belaget. Visionen som Goteborgs
Kommun har, vilken beskrivs i bakgrunden, ar att bygga pa exploaterad mark och ¢ka
tatheten och utveckla en blandstad, dar olika verksamheter samspelar med befintliga
bostader och kontor.

Figur 2. Flygfoto 6ver Garda, med Norra Garda markerat i blatt. Ursprungsbild Eniro.se.

2.1. Blandstad

Blandstad ar ett svardefinierat begrepp. Det vitala ar att fa stadsdelen att leva under storre
delen av dygnet, skapa variation och mangfald. Att integrera olika funktioner i en stadsdel
dar moten kan ske mellan manniskor som arbetar, bor och vistas i omradet.

Blandstaden erbjuder olika funktioner och aktiviteter i en och samma stadsdel.
Funktionerna ar integrerade i varandra pa ett satt som gor det mojligt for naturliga moten.
Arbetsplatser i kombination med bostader och andra verksamheter gor staden levande och
mer attraktiv att bo, jobba och vistas i. For att uppfylla begreppet blandstad behdvs
bostader integreras i omradet. En stadsdel med enbart kontor och serviceverksamhet ar
ingen blandstad.

Norra Garda har alla forutsattningar for att utvecklas till en val fungerande blandstad.
Omradet har de flesta funktionerna i dagslaget, men saknar naturliga motesplatser och
gangstrak. Norra Garda behover en strategi om hur omradet ska utvecklas till en battre
stadsdel och en trygg och levande blandstad.

Jamforelse med USA som inte har lyckats med att skapa blandstader utan har olika distrikt,
“business district”, till exempel. Tydliga exempel pa omraden som &dr helt 6de da
verksamheterna i det omradet ar inaktiverade. Business Districts som lyckats skapa en
mangfald av verksamheter har ocksa lyckats skapa en mer livfull stadsdel. Det finns ocksa
statistik dar det framgar att fler valdsbrott begas i homogena omraden, sarskilt i sadana



omraden som tenderar att vara ode pa kvéllar och natter (Freedland 1994). Juha
Laaksonen®, kriminalkommissarie vid Helsingforspolisen, ppekar vikten av att folk ska
kanna sig trygga, vilket de gor da det ar manniskor omkring dem. Aven stéld och
skadegorelse minskar av sa kallad naturlig évervakning.

Ur miljosynpunkt finns det mycket att vinna pa att ha en fungerande blandstad. Att
manniskor bade bor, arbetar och handlar i omradet bidrar till att avsevért mindre resor
genomfors, vilket ligger i linje med kommunens planer pa mindre bilberoende.

! Intervju genomférd i Géteborg 2012-03-20



3. Omvarldsanalys

Det finns mycket gemensamt med Norra och Sodra Garda dven om omradena idag &r
separerade. Platzer, med flera andra aktorer inom Goteborgs kommun, vill se en
sammankoppling av stadsdelarna. Det ar viktigt att stadsdelar inte delas upp fysiskt med
barridrer som ar svara att forbikomma. Med en béttre sammankoppling motverkas att olika
delar isoleras och leder till mer rérelse mellan stadsdelarna. | dagslaget pagar ett arbete
fran Goteborgs Stads sida om att gora stadsdelarna mer tillgangliga sinsemellan och att
minska segregationen i boendet. Detta for att skapa en trygg, mangkulturell och spannande
stad (Oversiktsplan Goteborg 2009).

Olika barriarer, sa som Ullevimotet och Rantorget, delar upp Norra och Sédra Garda. Da
konceptforslagen endast beror fastigheter beldgna i Norra Garda kommer en
omvarldsanalys enbart genomféras for detta omrade. Verksamheter fran néarliggande
omraden kommer att berdrs och ett av rapportens mal &r att fa Norra Garda sammankopplat
med kringliggande stadsdelar.

Det pagér idag ett arbete hos kommunen (Oversiktsplan Goteborg 2009) med att fa staden
mer tillganglig mellan stadsdelarna och att minska segregationen i boendet. Detta behdver
vara mer Kklart uttryckt an idag och vara det mest prioriterade malet nar staden byggs. Om
Goteborg nagon gang ska lyckas med att fa en trygg, mangkulturell och spannande stad dar
alla kénner sig valkomna behdvs det en béattre sammanlankning, vilket leder till att
stadsdelar integrerar med varandra.

3.1. Norra Garda

Garda &r ett expansivt omrade i Goteborgs kommun med goda kommunikationer och nara
till centrum. Norra Garda &r belaget mellan E6/E20 i 6st och norr, Gullbergsan i vast och
Ullevimotet i s6der (se figur 1 och 2). I och med ndrheten till motorvagen tar resenérer sig
med enkelhet ut pa de stora lederna, med 15 minuters bilresa till Landvetter och en
promenad om 15 minuter till Centralstationen. Platzer har som malsattning att tillmétesga
hyresgasternas parkeringsbehov (Bjérn Larsson) samtidigt som kommunikationen med
kollektivtrafiken ar viktig. Inom omradet finns flera utbildningsenheter, daribland
Goteborgs Hogre Samskola med ca 450 gymnasieelever och 250 hdgstadielever samt
flertalet vuxenutbildningar med inriktning pa svenska for invandrare.

| januari 2011 delades Géteborg upp i 10 stadsdelar, varav varje enskild stadsdel &r indelad
i primaromraden (Goteborgs Stad — Karta 6ver stadsdelar). Garda ligger under stadsdelen
”Centrum”, vilket starker Norra Gardas geografiskt centrala lokalisering.
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Figur 3. Géteborg indelat i 10 stadsdelar (Géteborgs Stad 2011%).

Under tidigare ar, innan 1980-talet, dominerade industrier strre delen av Garda, vilket
fortfarande finns kvar i viss utstrackning i Sodra Garda. Norra Garda omvandlades under
borjan av 1980-talet da Goteborgs Sparvagar byggde en ny sparvagnshall. | och med att
bygget forsvann manga av de davarande landshévdingehusen och ersattes istallet med
kontorsfastigheter och utbildningslokaler.

Den befintliga naturmiljon i omradet ar begransat till Gullbergsdn med omgivande strander
och mindre gronytor i anslutning till gang- och cykelvagen som loper langs Gullbergsans
ostra sida. | 6vrigt ar det verksamheter och hardgjorda ytor som praglar omradet. Sydvast
om omradet ligger Stampens kyrkogard med angransande park- och grénytor.



Figur 4. Norra Garda markerat i blatt. Ursprungsbild Eniro.se.

Pagaende byggnationer i omradet ar fardigstallandet av bostadskvarteret Venus som skall
vara fardigstallt, 2012. Enligt Johan Niklasson, projektledare pa Bostads AB Poseidon,
forvantas det att bo omkring 3000 personer i Norra Garda nar byggprojekten ar klara.

3.2.  Platzers fastigheter i omradet och évriga verksamheter

En forenklad bild av de olika verksamheter som i dagslaget gar att finna i omradet visas i
bilden nedan. Norra Garda utgors till stor del av kontor och bostader med en avsaknad av
ovriga verksamheter for allmanheten. Det ar ocksa valdigt lite aktivitet i form av service
och nojesutbud, vilket bidrar till mindre rérelse i gatuplan.
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Figur 5. Fordelningen av verksamheter i Norra Garda. Ursprungsbild Eniro.se.



Platzers fastighetsbestand i Norra Garda innefattar sex fastigheter. Fem av dem innehar
kontor eller liknande verksamhet, beskrivna nedan, och en fastighet &r ett
parkeringsgarage.

Figur 6. Platzers fastigheter i Norra Garda. Ursprungsbild Eniro.se.

Foljande verksamheter ar idag hyresgéaster hos Platzer Fastigheter AB:

4:11 2:12 1:15
PEAB Sverige AB Trygga vigen AB Bosch Robert AB
Plushdgskolan AB John Bondessons Ror Migrationsverket
ASS Active AB Ansys Sweden AB
International AB Nordtrend Vist AB LaSSe
Girda Restaurang AB Svensk Brukarstédcenter
Infranord AB Trolleriunderhallning Ek.for
Platzer Fastigheter AB AB Malerifakta AB
Bokia AB TDC Svergie AB Gryning vird AB
FordonsGas Sverige AB Administrativ
Osterjirn AB 8:2 Mjukvara AB
Peab Sverige AB Girda Sport AB Goteborgs Kvinnoklinik
TeliaSonera Mobile AB
Network AB Peab Sverige AB
Forenade Care AB
Metrum Sweden AB
Addici FM AB
Bring Parcels AB

Gemensamt for ovanstaende hyresgaster ar att de till storsta del &r momsregistrerade bolag.
Det ar ocksa den typ av hyresgaster som Platzer i forsta hand vander sig till, da detta ar att
foredra ur skattesynpunkt, da hyresvarden kan dra av ingaende moms pa utfort arbete och
saledes sanka hyreskostnaden. Namnvart ar att trots det goda laget geografiskt aterfinns
inte ett enda bankbolag eller juristverksamhet. Bank- och juristbolag aterfinns istallet i
omradet kring Nordstan, vilket ar mer centralt belaget.



Vidare har Platzer langt framskridna planer om en nyproducerad kontorsfastighet i sex plan
pa Garda 3:14. En storre livsmedelsbutik ar tankt att inhysas i bottenplan. Byggstarten ar
planerad till 2012 och inflyttning i kvartal fyra 2013. Vid ett stérre behov av lokalyta finns
det mojlighet att sammankoppla Garda 3:14 med intilliggande fastighet (3:12).

Genom att utveckla Norra Garda enligt det koncept som presenteras i denna rapport ar
tanken att aven locka hyresgéster med bank- eller advokatinriktning. Det som idag endast
attraherar en viss typ av verksamheter, da framforallt foretag inom 1T-, konsult- och
utbildningsbranscherna, skall i framtiden locka hyresgéster fran diverse olika branscher.

3.3.  Foretagsklimatet i Goteborg

Naringslivet i Goteborgsregionen har under de senaste tjugo aren forandrats markant. ldag
ar det alltmer kunskapsorienterade foretag pa marknaden, till skillnad fran slutet av 1980-
talet dd Goteborg fortfarande dominerades av industrier (Oversiktsplanen Goteborg 2009).
Detta har i sin tur medfort att kontorsbaserade foretag i Goteborg har dkat avsevart, en
6kning som enligt Goteborgs Stad troligtvis kommer att fortsatta, vilket medfor ett dkat
behov av attraktiva lokaliseringar i och omkring centrala Goteborg.

En bransch som under de senaste aren haft valdigt god utveckling i Goteborg ar
evenemangsverksamheten, vilket i sin tur har Okat turismen och handeln. Fortsatt
utveckling anses god inom detta omrade, vilket ett gott féretagsklimat bidrar till
(Oversiktsplan Goteborg 2009). | en studie utfardad av Svenskt Naringsliv (Foretagsklimat
2007) rankades Goteborgs kommun ha det bésta foretagsklimatet av de tre
storstadskommunerna (nummer 60 av totalt 290 kommuner). Ar 2012 ar Goteborg rankat
totalt 134 och har tappat stort mot exempelvis Stockholm (Féretagsklimat 2012).

Efter en undersokning gjord av NAI Svefa (Isberg 2012) konstateras att i och med de laga
vakansgraderna i det kommersiella segmentet rader det i Gdéteborg brist pA moderna
kontorslokaler. Vidare stalls krav pd& kommunen och byggherrar att paborja nyproduktion
av kontor. I samma undersokning gors beddmningen att hyresmarknaden ar positiv for
moderna kontor i attraktiva och kommunikationsnara lagen i Goteborg samtidigt som
utveckling har varit oférandrad vad galler &ldre, ineffektiva lokaler (Isberg 2012). Mer av
detta aterfinns i bilaga 4.

Hyresmarknaden for moderna kontor i attraktiva/kommunikationsnara lagen har under de
senaste aren varit positiv.

Det finns mycket for Goteborg och de verksamma foretagarna i regionen att arbeta med for
att aterigen ligga i topp och ha mojlighet till 6kad valfard och skapa en attraktivare region
for foretagare. Enligt forfattarnas mening har Platzer har mojlighet att bidra genom att
erbjuda tilltalande kontor och lokaler for att erbjuda féretagen bésta tankbara arbetsmiljo. |
och med Norra Gardas strategiska lage utmed evenemangsstraket bor Platzer se en
mojlighet 1 att profilera sig mot denna bransch och locka hyresgaster inom
evenemangsverksamheten.

3.4.  Markéagarforhallanden

Det finns flera aktorer som &r relevanta fastighetsagare inom omradet for de konceptforslag
som presenteras nedan. | bilaga 3 aterfinns fastighetsagarforteckningen och nedan i figur 7
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ar en forenkling av denna. De forslag som presenteras under kapitel 5 Konceptforslag beror
mestadels Goteborgs Kommun och deras fastigheter, da framst allmanna gatumarken.
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Figur 7. Forenkling av fastighetsagarna i Norra Garda

2. HIGAB

3. Bygg-gora

4. GBG Kommun

5. Erik Eriksson stiftelse

6. Helga Anna-Stina Lewerth

7. Bertil Hagelberg

8. GBG kommun- Allmé&n gatumark

3.5.  Utvecklingsplaner for Norra Garda och néarliggande
verksamheter

Norra Garda har nyligen genomgatt en totalférandring da kommersiella verksamheter och
bostader har blandats, vilket stimmer Gverens med den vision Stadsbyggnadskontoret i
Goteborg har om en blandstad.

| juni 2011 paborjade Goteborg Energi en om- och tillbyggnation av sitt befintliga
huvudkontor, vilket berdknas sta klart under 2014, till en planerad byggkostnad av 275
miljoner kronor (Bygglo 2012). En nybyggnad om 7000 kvadratmeter som genom en ljus
entrégard ansluter till den befintliga byggnaden, vilken i sin helhet skall byggas om och fa
en uppdaterad utvandig profil (Sefa 2012).

Oster om Odinsplatsen, i kvarteret Bangarden langs Friggagatan, har Stigberget
Fastighetsutveckling AB byggt 452 hyresréttslagenheter som fardigstéalldes i september
2010. Detaljplanen innehaller bostader, kontor och handel. Ytterligare en fastighet,
innehéllande kontor och bostader, aterstér att bygga (Goteborgs Stad 2011%).
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2010-07-29 godkandes ett nytt planforslag som ger mojlighet att riva industri- och
lagerbyggnader vid Anders Personsgatan for att bygga nya kontor och butiker. Att bygga
hdgre byggnader och ersétta de lagre medfor att marken kan anvéndas mer effektivt. | och
med manga transporter av farligt gods pa E6:an kravs att en skyddsmur byggs mellan
Norra Kustbanegatan och Kungshackaleden (Géteborgs stad 2010Y).

En motion, handling 2010 nr 41, ligger hos kommunfullméktige om att gora om
sparvagnsmuseet till saluhall, nagot som Business Region Goteborg har arbetat fram enligt
Rune Elofsson?.

Det pagar en diskussion om att géra en rondell vid Rantorget (Rune Elofsson). Detta for att
underlatta den radande trafiksituationen. Tanken ar att likna den rondell som &r belagen vid
Mélndals Centrum.

Bjorn Siesjo®, stadsarkitekt Goteborg, ndmner att det finns ett stort intresse av att utéka
Goteborg och att omradet kring dlven innefattar cirka 4,5 kvadratkilometer byggbar yta —
ett omrade stort som Halmstad. Siesjo beskriver ocksa Goteborg som en av de glesaste
halvmiljonstaderna i vérlden.

3.6. Kommunikation

Som beskrivet ovan nas de stora lederna med latthet. 15 minuters bilresa till Landvetter
Flygplats samtidigt som det tar lika lang tid att promenera till Centralstationen.
Narliggande kommunaltrafik ar dels busshallplatsen vid Rantorget och dels Svingeln, cirka
150 meter fran Norra Garda, dar ett stort antal sparvagnar och bussar passerar. De gang-
och cykelstrdk som finns i omradet &r tankta att utvecklas och bidra till minskad biltrafik
samt hogre tillganglighet for de som valjer att resa via kollektivtrafiken.

Kollekfivtrafik
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Figur 8. Narliggande kollektivtrafik. Bild fran Platzer.se.

2 Rune Elofsson, arkitekt Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad. Intervju genomford 2012-03-20.
® Forelasning p& Maklarsamfundets arsstamma Clarion Post Hotel Géteborg 2012-05-11
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Figur 9. Infarter till Norra Garda fran de storre lederna. Ursprungsbild fran Eniro.se.

3.6.1. Vastsvenska paketet

Vastsvenska paketet ar ett utvecklingsprojekt fran staten att hallbart utveckla de
kommunikationsvagar som finns. Tva nya tunnlar och en bro ar planerade, med byggstart
2014 (Goteborgs Stad 2010). Syftet &r att underlatta for framforallt pendlande resenarer,
med nya pendelstationer vid Centralen, Haga och Korsvagen. Garda kommer inte att
berdras direkt utan indirekt av minskad trafik utmed leden och battre kollektivtrafik.
Vastsvenska paketet innehaller foljande och ar hamtat fran Transportstyrelsen hemsida:

- Vastlanken — en tagtunnel under Goéteborg, 20 miljarder kronor (2018)

- Marieholmstunneln — en vagtunnel under Goéta alv, 4,2 miljarder kronor (2014)
- Atgérder for att skapa plats for mer kollektivtrafik, 4,6 miljarder kronor (2010)
- Delfinansiering av ny Géta Alv-bro, 2 miljarder kronor (2014)

- Forbéattrad framkomlighet, miljo och trafiksakerhet, 2,1 miljoner kronor (2010)
- Trimningsatgarder, 1,1 miljarder kronor (2010)

3.6.2. Trangselskatt

Fran och med 1 januari 2013 kommer trangselavgifter inforas i Goteborg. En avgift for
svenskregistrerade fordon kommer att tas ut for bilar som passerar in och ut ur Géteborg.
Tréangselskatten bidrar till farre resor och till att de resor som genomférs blir mer
planerade. Saledes minskas trafiken i Goteborgsregionen och forbattrar i sin tur luftkvalitet
och buller (Transportstyrelsen 2010).

Trangselskatten kommer innebara att omraden utanfor tullarna kommer 6ka i attraktivitet
da besparingar kan géras genom att slippa passera in och ut genom dessa. Dock kommer
centralt placerade kontor och verksamheter alltid att vara attraktiva.

Enligt Transportstyrelsen kommer betalstationerna att placeras ut enligt bilden nedan. En
utforligare lista med betalstationernas exakta placeringsadress aterfinns i appendix.
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Figur 10. Transportstyrelsens karta 6ver betalstationer for trangselskatt. (Transportstyrelsen.se)

3.7.  Geologiska forutsattningar

Omradet som rapporten innefattar ligger inom lagriskomrade for markradon och inga krav
pa radonskydd finns (Géteborgs Stad 2010°).

Inga kénda fornlamningar finns i omradet och inga byggnader finns heller i kommunens
bevarandeprogram (G6teborgs Stad 2010%). Sparvagnshallen ar den &ldsta byggnaden,
uppford pa
1930-talet.

Kungsbackaleden/E6 finns med i Oversiktsplanen for Goteborg, fordjupad for sektorn
transporter av farligt gods, antagen 1999-03-25 (&ven med i 6versiktsplanen for 2009).
Enligt denna plan skall det finnas en bebyggelsefri zon 30 meter fran leden just for att
skydda narliggande verksamheter fran eventuella trafikolyckor.

| Gullbergsan forekommer flera fiskarter, mestadels lax och oring. Framtida hojda

vattennivaer kan bli ett problem och verksamheter pa bottenplan samt garage maste ta i
beaktning att vattennivan i Gullbergsén kan komma att héjas. Ar 2006 genomfordes
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muddring i Molndalsan och fram till ddmmet i Garda samt reglering av vattenflédena for
att kunna hantera framtidens hojda vattennivaer (Bergstrand 2010).

4, SWOT - Norra Garda

For att lyfta fram de aspekter som berorts i omvérldsanalysen och ge en sammanstallning
av Norra Gardas styrkor, svagheter, mojligheter och hot presenteras nedan en SWOT-
analys av omradet.

4.1.  Styrkor

Norra Gardas centrala lokalisering ar den framsta styrkan. Narhet till de stora lederna gor
omradet lattillgangligt med bil samtidigt som narheten till kollektivtrafiken ar valdigt god.
Omradet har en avsaknad av nattklubbar och kvarter med verksamheter som kan upplevas
som otrygga. Narheten till vattenkontakten i form av Gullbergsan &ar ocksa en stor styrka
som bor utnyttjas battre dn vad den gor i dagslaget. Aven kyrkogarden som ligger i direkt
anslutning sydvast om Norra Garda &r ett parkomrade som kan brukas mer an det gor i
dagslaget och bli en naturligare del av de gronstrak som redan finns.

4.2.  Svagheter

Dagens Norra Garda &r en uppdelad stadsdel, isolerad fran narliggande omraden. Manga
bostader har tillkommit men det ar en stor avsaknad av Gvriga verksamheter, sasom butiker
och annan kommersiell verksamhet.

Bil ar idag det prioriterade fardmedlet for de verksamma i omradet, vilket framgar tydligt
av den kvalitativa enkatundersokning som gjorts och aterfinns i bilaga 1. For att i
fortsattningen kunna locka hyresgaster bor Platzer, i den man det gar, tillmotesga
hyresgasternas parkeringsbehov, dven om malet givetvis ar att minska biltrafiken.

Aven om Garda ar centralt beldget upplevs omradet ligga en bit utanfér centrumkéarnan,
kommunikationerna med narliggande omraden ar goda, men uppfattas som begransade. E6
som barriar i Norra Garda i norr och Gst begransar integrationen med Lunden och
Olskroken, tva stora stadsdelar som ar beldgna nara geografiskt, men pa ett langt fysiskt
avstand.

Norra Garda &r i dagslaget ett omrade som i stort sett endast ar aktivt dagtid. For att fa
staden att leva under hela dygnet behdvs verksamheter som har Oppet efter det att kontoren
stanger.

4.3. Mojligheter

Norra Garda har alla mojligheter att bli en naturlig del av centrala Géteborg. En levande
stadsdel med bra vattenkontakt, dar arbete, boende och annan verksamhet integrerar med
varandra. Genom att utveckla Norra Garda till en blandstad 6kar stadsdelens attraktivitet
och karaktar.

En fortsatt utveckling av det som redan pabdrjats, med nya bostader och en upprustning av
omradet kring an starker Norra Garda.

4.4, Hot

Omradet star infor hot som skulle kunna paverka den positiva utvecklingen. Det ar svart att
uppskatta hur det véastsvenska paketet, med ombyggnad av vdgar och kollektivtrafik,
kommer paverka Norra Gérda. Aven triangselskatten kan bidra negativt till att foretag
valjer att forlagga sin verksamhet utanfor tullarna.
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Forhojda vattennivaer ar ett problem som hela Géteborg star infor och sérskilt vattennara
fastigheter sasom de utmed Gullbergsan.

Att framtida intresse ar svalt for att flytta till Garda &r ett hot som alltid kommer finnas.

5. Konceptforslag

Platzers grundtankar och vision ligger till grund for det konceptforslag som presenteras.
Aven Goteborgs Stads vision om framtida stadsutveckling i Goteborg finns med i
bakgrunden till rapportens forslag (Oversiktsplan Goteborg 2009):

”En attraktiv stadsmiljo ar nar det sjuder av verksamheter och det finns ett livligt stadsliv pa
gatorna. Staden ska upplevas trivsam att vistas i, det maste finnas motesplatser och sma
torghildningar dar manniskor vill vara. D& blir stadsmiljon inte bara attraktiv utan ocksa mer

trygg.”

Delar av forslaget stracker sig utanfor Platzers fastigheter for att mojliggora ett forslag pa
hur hela omradet kan forbattras och bli en mer attraktivt och vélfungerande blandstad.
Omvarldsanalysen som gjorts aterfinns i konceptforslaget da styrkor har bibehallits
samtidigt som svagheter och hot har setts som nagot att motverka och forbattra. Stor
hansyn har tagits till vad de boende och Platzers hyresgaster i omradet anser att Norra
Garda saknar. Vad som har har efterfragats har stamt in med vad forfattarna anser saknas
och en helhetsbild for Norra Garda och dess omgivning ges, samt mer ingaende pa de
fastigheter som Platzer kan paverka.

5.1.  Hoghus vid Gullbergsans utlopp sammankopplat med 1:15

Ett forslag till att vidare oka attraktivitet i Norra Garda och locka méanniskor att bestka
omradet som vanligtvis inte vistas har ar att uppfora ett hdghus med anknytning till an.
Tanken &r att skapa en unik byggnad dar manniskor inte enbart arbetar utan &ven naturliga
motesplatser for omradet. En liknelse kan goras vid Rockefeller Center i New York som
idag ar en stor turistattraktion. Rockefeller Center ar ett kommersiellt center, innehallande
mestadels kontor, men ocksa en stor spridning av andra verksamheter, s& som TV-bolaget
NBC:s huvudkvarter och en restaurang pa 65e vaningen. NBC sander ocksa sin
morgonshow fran ett skyltfonster vid torget, ndgot som ar mycket populart bade hos New
Yorkbor och turister. Vad som vidare gor Rockefeller Center populart och allmant ként ar
att delar av byggnaden har gjorts offentliga och pa sa satt lockat turister. Pa vintern anlaggs
ocksa en ishana pa torget utanfor Rockefeller vilket ar valdigt populart.

Den byggnad som ges som forslag att ligga vid Gullbersan i detta kapitel skulle kunna
liknas vid Rockefeller Center. Ett kommersiellt hoghus dér delar av det Gppnas for
allmanheten. Grundtanken &r att byggnaden skall ligga i anslutning till Gullbergsan som
skulle mynna ut under byggnaden. Hojden beraknas bli cirka 30 vaningar, dar de tva forsta
planen kommer att vara handel — kladbutik, livsmedel och liknande. Dessa tva plan ar de
som ska locka personer utan anknytning till omradet. | den motion, handling 2010 nr 41,
som finns beskriven under kapitel 5.2 Orienthall, papekar politikerna att det i dagslaget ar
ett valdigt daligt utbud av lokaler for kommersiell verksamhet i Norra Garda, sa som
caféer, restauranger och annan verksamhet i mindre skala. Dérav &r det av stor vikt att inte
enbart bygga kontorslokaler utan ocksa nagot allmannyttigt.

Kommande 27 vaningar blir kontor, som &r stangda for allmanheten och enbart riktar sig
till de verksamheter som hyr dessa. Beroende pa vilken hyresgast byggnaden lockar kan
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kontorets utformning anpassas till de behov som verksamheten kraver. Antingen dela upp
kontorsplanen i kontorslandskap, mindre enskilda rum eller att samma foretag hyr ett helt
vaningsplan eller flera vaningar. Exempelvis skulle ett radio- eller TV-bolag kunna hyra
har och likt NBC ha sevarda sandningar fran gatuplan, med manniskor i rorelse och
vattenkontakt med Gullbersan, eller sitta i byggnadens évre plan och istéllet ha utsikt ver
hela Goteborg. | och med laget, centralt med goda kommunikationer bade med kommunala
transportmedel och E6/E20 i néra anslutning, ar det lockande for stora bolag att ha denna
byggnad som huvudkontor.

Ett forslag till eventuella hyresgaster framkom i en intervju med Lars Carlsson* féreslar en
anpassning av fastigheten for bioteknikforetag, som idag sysselsatter cirka 10 000
méanniskor i Vastra Gotaland. Att anpassa lokalerna for laboratorium kan vara en stor
kostnad och flexibiliteten i byggnaden begransas avsevart. Daremot skulle ett samarbete
kunna utformas mellan exempelvis Sahlgrenska Science Park, dar nyforetagare inom
medicin och forskning hyr laboratorium eller kontor (Sahlgrenska Science Park 2012). Da
foretagen véxer begransas de av kontorsparkens storlek och ett samarbete med
kontorslokaler i Garda och laboratorium vid Sahlgrenska skulle mycket val kunna vara en
god mojlighet for de mer etablerade foretagen. Tre stycken kollektivtrafiksalternativ med
direktanslutning mellan Svingeln och Sahlgrenska avgar med korta intervall (Vasttrafik —
Reseplaneraren). Bioteknikforetag har en tendens att vaxa fort ndr marknaden tar till sig
dess ideer och resultat, vilket styrker deras intresse av att hyra in sig i nya kontorslokaler
som ar anpassningsbara och framjar tillvéxt.

For att verkligen locka manniskor till omradet och uppfora ett landmarke som
kannetecknar Norra Garda &r tanken att, likt Rockefeller Center, placera en restaurang pa
Oversta vaningen som karaktariserar Garda. Aven taket, dar en terrass planeras, ar amnat
for allmanheten. Takplanet kan antingen goras till en park, med lummiga buskar och tréd,
eller med enkelhet enbart utformas till en utsiktsplats med bankar, likt figur 11.
Restaurangen skulle dven kunna ha en uteservering pa takterrassen.

| de enkatundersokningar som gjorts till boende, studerande och arbetande i omradet finns
en gemensam avsaknad av restaurang i Norra Garda. 100 elever studerade pa Goteborgs
Hogre Samskola svarade pa fragan vad som skulle locka dem &ver till andra sidan an.
Svaret majoriteten kom med var ett café, likt Condeco (Condeco 2012) eller en exklusiv
restaurang. Aven boende och arbetande i omradet hade samma svar pd fragan vad de
saknar i Norra Garda. Foljaktligen finns ett tydligt behov av atminstone en hogklassig
restaurang i omradet, som samtidigt haller ppet pa kvéllar och helger. Enkéterna finns
bifogade i bilagorna.

* Professor i ortopedi vid Orthocenter/IFK-kliniken. Intervju genomford 2012-03-22
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Figur 11. Takterrass Rockefeller Center. Bild fran
http://www.newyorkology.com/archives/images/rockefeller.4.JPG

Yiterligare forslag hamtat fran New York och Central Park ar att hyra ut batar som
Goteborgarna pa sommaren kan ro i an. Da omradet kring an i Garda gors mer attraktiv
skulle det vara en véldigt vacker stracka att glida fram i en trdeka under sommar- och
varmanaderna.

Goteborgs stad vill fortata staden (Junker 2005) enligt dversiktsplanen for 1999, i centrala
och halvcentrala delar pa redan exploaterad mark. Att fortita staden innebar farre
transporter samtidigt som det ger battre underlag for service och Kkollektivtrafik.
Kommunen har ocksa sett det som en méjlighet att bygga hogre hus i dalgangen nedanfor
Overésen i Orgryte. Hogre hus &r dven pa gang langre soderut (Rune Elofsson).

I den sammanstéllningen som ar gjord for de hdgsta byggnaderna i Goteborg (se figur 12)
framgar att endast tre byggnader hégre dn 55 m har uppforts de senaste 22 aren. Detta
stammer inte helt 6verens med Goteborgs Stads vision om att fortata staden, vilket framgar
av oversiktsplanen som beskrivits i tidigare kapitel.

Byggnad Ho6jd Vaningar Ar
(m)

Lisebergstornet 116 1990
Lilla Bommen 82 23 1989
Gothia West Tower 72 23 2001
Grona Skrapan 61 17 2010
Garda Business Center 60 17 1989
Gothia East Tower 58 18 1984
Sahlgrenska 56 18 1959

Universitetssjukhuset

Figur 12. Sammanstéllning av nagra av de hégsta byggnaderna i Géteborg.
Héjd, Vaningar samt byggar.

Det kan tillaggas att i detaljplanen for kvarteret Venus som utfdrdades 2005-03-08

diskuteras att omradet skulle bli upp till 30 vaningar, motsvarande 95 meter dver markniva
(Goteborgs Stad — Detaljplan Kv Venus). Saledes finns det planer och tankar inom
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Goteborgs Kommun om att bygga hogre byggnader och dessutom har kommunen som mal
att fortata staden.

En byggnad av denna karaktar skulle inte stora dvriga byggnader i omradet utan enbart
hoja omradets standard. Byggnaden skulle skdarma av motorvagen &n mer an de redan
befintliga glasavskarmningarna som sitter uppsatta i dagslaget. Denna byggnad aterfinns
pa norra delen av Norra Garda och saledes kommer skuggan fran huset att falla pa
motorvagen och inte pa bostadshusen som ligger séder om byggnaden.

Det ar av yttersta vikt att byggnaden blir levande och en naturlig del i Norra Garda. Jamfor
man med Skanskaskrapan Lilla Bommen, i folkmun “Léppstiftet”, sa fanns det liknande
tankar nar den byggnaden, 22 vaningar och 86 meter hog, uppfordes 1989 (Aurell 1990).
Tanken var att skapa sysselsattning, stimulera utveckling och framtidstro i Goteborg
samtidigt som Skanska ville stérka sin position som byggherre (Aurell 1990). Nina Ryd,
arkitekt och forskare vid Chalmers Tekniska Hogskola, beskriver Léappstiftet som en ’dod”
fastighet, som inte langre stimulerar utveckling som det var tankt att den skulle géra. Detta
ar en foreteelse som ofta uppstar med fastigheter som inte lyckas anpassa sig infor
framtiden. Phil Thomas® p&pekar vikten av att en fastighet underhalls och anpassas pa ratt
satt. Byggnader har en vardecykel da de ar framtagna for att tillgodose nuvarande och
upplevd framtida efterfragan. Om fastighetsagaren gor en korrekt beddmning
av byggnaden kommer den att vaxai investeringsvarde. En fastighet nar sin topp och
kommer efter det att degradera sitt véarde successivt. FOr att bromsa denna vardeminskning
maste byggnaden vara anpassningsbar for framtida marknadsforandringar. Renovering,
ombyggnad och dven andra forandringar forlanger hela byggnadens livslangd.

Styrkor och svagheter med hoghus pa Garda 1:15:

Styrkorna i detta forslag ar manga, som beskrivet ovan. Forst och framst finns det ett
behov av att fortata staden vilket resulterar i att borja bygga pa hojden. Det beh6vs hogre
hus for att Goteborg ska sta sig som storstad internationellt och det ar brist pa
verksamheter sa som restauranger och mindre butiker i Norra Garda, dar bostaderna under
de senaste aren har okat markant. Platzer Fastigheter AB, som idag ager stora delar av de
kommersiella fastigheterna i omradet har som mal att expandera och utveckla Norra Garda
till att bli ett mer attraktivt affarsomrade. Detta gors bland annat genom att locka nya
hyresgaster till omradet samtidigt som rorelsen av méanniskor i Garda okar. Ett nytt,
modernt hoghus i Norra Gardas attraktiva lage forstarker inte bara Platzers varumarke utan
hela Gardas.

Svagheter med detta forslag ar relativt fa, men kan fa stora konsekvenser. En stor volym
forstarker barridrer. En risk med en byggnad av denna karaktdr skulle kunna vara att
ytterligare Oka avstandet med kringliggande omraden och saledes koppla bort dessa
omraden fran centrum &n mer an idag. Att inte fa lokalerna uthyrda ar nagot alla
hyresvardar ar radda for. Sarskilt svart blir det i och med den stora volymen pa detta hus.
27 vaningar innehallande kontor &r valdigt mycket och kan bli svart att hyra ut. Skulle ett
minskat intresse for omradet uppsta kan antalet vaningar korrigeras innan byggstart, dock
bor byggnaden utformas sa att pabyggnad ar mojlig. Hoghuset skulle forlora karaktar om
tankt bygghdojd inte uppnas.

® Philip N Thomas, MSc, PGCertEd. Visiting Lecturer. Férelasning Facilities Management 2012-03-28
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Det galler ocksd att byggnaden &r anpassningsbar och klarar framtida
konjunktursvangningar. Samtidigt som dagens funktioner maste tillgodoses &r det viktigt
att &ven framtida funktioner och forandringar kan tillfredsstéllas.

5.2. Orienthall

Vad Norra Garda behover ar nagot som lockar méanniskor som inte hade vistats i omradet
vanligtvis. Pa det viset skapas en levande stadsdel med mycket rorelse och aktiviteter. Nar
Norra Garda erbjuder ett trevligt gronomrade med ett valkommande café samt restaurang
med terrass ut mot Gullbergsan kommer omradet att fa ett stort lyft och manga boende i
andra delar av Goteborg kommer ta sig till Norra Garda och avnjuta en fika eller lunch i en
nykonstruerad stadsdel. Detta dr tankt att uppnas pa foljande vis:

| dagslaget ligger ett sparvagnsmuseum dar den planerade Orienthallen &r tankt att ligga.
Ett sparvagnsmuseum lockar inte samma kundkrets som en Orienthall skulle gora.
Sparvagnsmuseet har fa besokare arligen och de har endast 6ppet vissa manader pa aret.
Detta i jamforelse med befintliga Orienthuset i Goteborgs utkant, Alekérrgatan i
Gamlestan. Orienthuset &r ett referensobjekt till den planerade Orienthallen i Norra Garda.

Platsen som i dagsldagen ar i princip oanvandbar kommer nu vara den nya motesplatsen i
Ostra delarna av Goteborg. Med dessa forandringar kan Platzer Fastigheter erbjuda lokaler i
mer attraktiva lagen med en stor genomstromning av besokare. Det ar tankt att
Orienthallen ska fungera som ett dragplaster som ska locka besokare till platsen. Det ar
aven tankt att folkstrommen ska ta sig upp till konceptforslagens hoghus pa 2:12 och 1:15,
for det ar dar Platzer Fastigheter har stort intresse att fa manniskor till platsen.

Nar besokare tar sig till Norra Garda fran Svingelns hallplats ar det tankt att de ska
fortsdtta in i Norra Garda efter att de har passerat det framtida torget och Orienthallen.
Gronstraket kommer att leda besokarna upp mot hdghusen dar annu fler verksamheter och
nojesaktiviteter kommer att husera, vidare beskrivet under kapitel 5.5 Promenadstrdk som
sammankopplar Norra Garda med narliggande omraden.

For att denna plan ska bli verklighet sa behover sparvagnsmuseet flytta. Ett forslag som &r
mojligt ar att flytta museet till Getebergsang, soder om Liseberg. Pa det viset behaller
Goteborg sin kultur och historia och platsen i Norra Garda blir 6ppen fér andra
verksamheter. En flytt av verksamheten hade bidragit till fler besokare for
sparvagnsmuseet da Lisebergs kunder &r av ett hogre intresse for sparvagens historia an
boende i Norra Garda. Vid samtal med Rune Elofsson fran Stadsbyggnadskontoret har
forfattarnas tankar om en flytt forstarks da kommunen har haft planer pa denna flytt sedan
tidigare.

Det finns en motion, Handling 2010 nr 41, i kommunfullméktige om att géra om
Gardahallen till en saluhall. Kommunen genom Kerstin Billmark (S) soker en alternativ
lokalisering for Kvibergs marknad och undersoker mojligheterna att ha denna typ av
verksamhet i Gardahallen.

Genom att etablera en Orienthall dér sparvagnsmuseet ligger idag kommer det att leda till
en 6kad stromning av konsumenter och besokare i omradet. Fordelarna med att etablera en
Orienthall av samma koncept som det nuvarande Orienthuset pa Alekarrgatan i Goteborg
ar manga. Platsen & mycket mer central dn Alekérrgatan och nar pa sa satt fler
konsumenter samtidigt som en stor variation nationaliteter redan vistas i omradet da
Migrationsverket ligger 100 meter bort och en vuxenutbildning for invandrare inom
samma radie. Orienthallen erbjuder ndgot nytt som inte finns nagonstans i centrala

20



Goteborg. Segmentet ar val valt och Orienthallen har en stor potential till att bli nagot
utéver de vanliga matbutikerna som alla invanare ar vana vid.

Biltrafiken kring Orienthallen kommer vara en belastning for omradet. Ett stort antal
leveranser sker dagligen, detta for att halla produkterna frascha. Emellertid behover
trafiken inte bli nagot problem ifall den leds pa ratt satt med smarta losningar som
underlattar bade transport av varor och tillstrémningen av manniskor. Goéteborgs stad har
en norm pa antalet parkeringsplatser som behovs i en verksamhet som denna. Enligt
motionen, Handling 2010 nr 41, kravs ca 100 parkeringsplatser. En butik av denna karaktér
ar ingen storhandelsbutik utan ett komplement for bashandeln med intressanta ravaror fran
hela vérlden. Ett mindre antal parkeringsplatser uppmanar konsumenterna till att utnyttja
nérliggande kollektivtrafik.

Norra delen utanfor sparvagnshallen &r avsatt i dversiktsplanen (2006) som torg. Torget &r
en viktig resurs till att lanka samman gangstraket och de framtida héghusen pa 2:12 och
1:15. Torget ar tdnkt som en utvandig forlangning av Orienthallen. Har kommer det finnas
en uteservering som ar fast pa den befintliga ralsen. Detta for att bevara nagot av
sparvagnsmuseet. Ett smidigt satt att rulla ut bord och stolar vid passande vader.
Forsaljning av farsk frukt och andra varor kommer att bidra till en levande rérelse och
manga nya besdkare i omradet.

Figur 13. Framtida Orienthall. Ursprungsbild fran Eniro.se.

Styrkor och Svagheter med Orienthallen

Styrkorna med Orienthallen &r att den blir ett dragplaster for omradet. Nar besokare tar sig
till Norra Garda for att inhandla varor fran hela véarlden, &r det tankt att de inte ska vanda
och ga fran Norra Garda. Det ar tankt att besokarna ska ta sig till verksamheterna pa 2:12
och 1:15, dar det kommer finnas fler aktiviteter for besokarna. Ju fler besékare i omradet ju
mer okar forsaljningen for andra verksamheter i Norra Garda.

En Orienthall kommer leda till en mangfald av manniskor fran olika nationaliteter som vill
inhandla varor fran olika matkulturer. En 6kad rorelse i omradet gor Norra Garda mer
attraktivt. Dar manniskor vistas vill foretag synas. Darmed kan Platzer Fastigheter, som
ager flera fastigheter i Norra Garda locka fler hyresgaster med battre ekonomi.

Svagheterna med Orienthallen &r att leveranserna av varorna kan bli ett problem. Det galler

att tanka igenom hur trafiken ska ledas och pa vilket satt det blir enklast och smidigast att
lasta in varor och hantera soporna.
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Risken med att folk inte handlar i Orienthallen finns alltid, men med tanke pa hur mang
som bor i omradet och hur bra det gar for Orienthuset i Gamlestan sa &r det en valdigt liten
risk att verksamheten inte blir I1onsam.

5.3.  Gangbro till Gubberogatan

For att ytterligare oka flodet av manniskor i omradet och pa sa vis ge ett storre
kundunderlag till de tankta verksamheterna planeras en gangbro fran Gullbergsbrogatan
och Kobbarnas vag. En bro har okar kontakten mellan Lunden och Norra Garda. Det
underlattar inte enbart boende runt Gubberoparken att ta sig till Garda, utan ocksa for dem
att ta sig till de mer centrala delarna av Goteborg. E6/E20 &r en stor barridr som &r svar att
dverkomma. Genom fler broar 6ver denna motorvég skulle den inte avgransa omradena sa
dominant som den idag gor.

Forslaget bygger pa det tidigare forslaget Goteborgs Kommun hade om att decka Gver
motorvéagen och bygga 6ver den (Rune Elofsson). Under hogkonjunkturen i slutet av 80-
talet var dessa planer langt framstridna. Sedan lagkonjunkturen i borjan av 90-talet har en
bro inte diskuterats, &n mindre en 6verdeckning (Rune Elofsson).

Tillgangligheten &r av oerhord vikt — bron skall nyttjas av saval cyklister som
rullstolsburna. Da ytan att bygga bron pa ar begransad, framforallt pa Gullbergsbrogatan,
ligger svarigheterna i detta forslag i att fA en bro som kan nyttjas av rullstolsburna och
samtidigt inte ta mycket plats. Liknande broar finns utmed véag 158 i Askim, gang- och
cykelbroar som inte kraver mycket utrymme.

| forslaget ovan, att anlagga ett torg pa Vestagatan, kravs det ett stort flode av manniskor.
Idag &r detta en industrigata som enbart anvénds for transport till olika fastigheter. Det
finns inte heller nagot som i dagslaget lockar manniskor till detta omrade. En bro fran
Gubberoparken skulle &ndra detta flode drastiskt. For manniskor gaende eller cyklande
fran Lunden skulle végen forbi Platzers torg bli den naturliga vagen att ta till
Evenemangsstraket, med Ullevi, Scandinavium och Filmstaden Bergakungen, eller till
centrala Goteborg.

Ytterligare ett investeringsforslag ar att forvarva parkeringsplatserna mellan Kobbarnas
vag och Norra Gubberogatan. Som framgar i omvarldsanalysen under kapitlet om
trangselskatt s kommer de narmsta stationerna in till Goteborg ligga pa Willingsbron och
vid Olskroksmotet (se figur 10 ovan). Ett alternativ for att slippa undan trangselskatten for
de som &r verksamma i Goteborg, men bor utanfor staden, ar i sa fall att parkera pa
namnda parkering (figur 14) och promenera 6ver till Garda och narliggande omraden.
Denna parkering & en av de mest centrala parkeringarna som ligger utanfor
trangselskattsektionen. For arbetande och boende i Norra Garda skulle denna
parkeringsvariant vara ett ekonomiskt bra alternativ.

Enligt Transportstyrelsen & maxavgiften per dag och fordon 60 kronor (Transportstyrelsen
2012). En vanlig arbetsvecka skulle da kunna kosta upp emot 300 kronor endast for att
passera tullarna. Att istdllet ha bilen parkerad utanfor dessa skulle kunna spara mycket
pengar at bilisterna.
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Figur 14. Forsta skiss pa tankt gangbro. Ursprungsbild fran Eniro.se.

Med denna gangbro i bruk skulle foljande rorelsemonster kunna uppnas i omradet

Figur 15. Gangstrak i Norra Garda med géangbro till Gubberogatan. Ursprungsbild fran Eniro.se.

Styrkor och svagheter med gangbro fran Norra Garda till Gubberogatan

Styrkorna med detta forslag ar manga. Forst och framst Gvervinns en tidigare barriar
(Kungsbackaleden/E6) som forsvarat transporten mellan Lunden/Olskroken till Garda. |
och med denna bro férdndras manniskornas rérelseménster och bidrar till 6kad integration
mellan omradena, vilket i sin tur framjar de verksamheter som bedrivs och &kar
tillstromningen av manniskor avsevart. De tankta verksamheterna i héghusen &r beroende
av ett kundunderlag som blir svart att uppna om inte manniskor ser vagen forbi Garda 2:12
och 1:15 som en del i deras naturliga rérelsemonster. Aven matbutiken som Platzer har for
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avsikt att bygga pa Garda 3:14 framjas av kundunderlaget fran omradet kring
Gubberoparken som bron tillfor.

Svagheterna med en bro likt denna ar valdigt fa. Den storsta svagheten finns i de
ekonomiska aspekterna — vem av de olika aktorerna som finansierar och underhaller
byggnationen. Forfattarna anser att Platzer Fastigheter AB, tillsammans med Ovriga
fastighetsagare i omradet, bor ha ett intresse av en bro likt denna och en éverenskommelse
om att mojligen dela kostnaden med Goéteborgs Stad kan forvantas vara en bra l6sning for
bada parter.

54. Garda2:12

Fastigheten Garda 2:12 bor ersattas med ett hoghus likt det tankta hoghuset pa Garda 1:15.
Tva likvardiga torn skapar en unik entré in mot Goteborg och ger ett landmarke inte bara
for Norra Garda utan for hela Goteborg. Det finns i dagslaget en hel del lediga kontor i
Goteborgsregionen men fa stérre kontor som skulle kunna anvandas av storre foretag som
huvudkontor (Lokalnytt 2012). Exempelvis skulle Goteborgs Energi kunna flytta sitt
huvudkontor hit, till nya, moderna och energieffektiva kontor. Manga av de lokaler som &r
lediga aterfinns i de mer centrala delarna av Goteborg, exempelvis inom vallgraven
(Lokalnytt 2012). Foljaktligen talar mycket for goda utvecklingsmojligheter i Garda i och
med det attraktiva l&get néra lederna.

For att inte ta ljuset fran narliggande bostader foreslas att ett torg etableras séder om
byggnaden och att hoghusdelen forflyttas till fastighetens norra del. En i dagslaget
ickelevande gata blir med ett torg genast mer livlig och attraktiv.

| dagslaget ar det parkeringsplatser norr om byggnaden (se figur 17), vilka med fordel kan
forlaggas i ett parkeringshus under och i byggnaden. For att en fastighet likt denna
innehallande kontor ska bli sa attraktivt som mdjligt bor parkeringsplatser i nara anslutning
erbjudas till hyresgésterna, &ven om kommunen stravar efter att 6ka resandet med
kollektivtrafiken. Gardas attraktiva lage utmed leden tas tillvara genom att anldgga
parkeringshus under fastigheterna. | och med att parkering finns i utkanten av karnan
minskar trafiken i centrum, nagot som skulle fungera pa flertalet stallen i Goteborg. Mest
fordelaktigt att applicera detta parkeringsforslag pa Garda 2:12 ar att bygga
parkeringsgarage i 3-4 vaningar i den norra delen av byggnaden, den del som vetter at
motorvégen, och bedriva annan verksamhet mot séder. Som beskrivet i kapitel 3.6
Geologiska forutsattningar, ar Kungsbackaleden/E6 som I6per i ndra anslutning till
byggnaden klassad som transportvdg av farligt gods. Ddrav behovs ett skydd mellan
kontoret och motortrafikleden for att forhindra eventuella risker. Parkeringshuset skulle
fungera som en barridar mot kontoret och behovet av att forstarka nuvarande barriér
minskar. | centrala Boston & Motor Mart Garage ett av stadens stdrsta parkeringsgarage
och ar urbant integrerat med gangavstand till de flesta sevéardheter och restauranger och
samtidigt narhet till de storre lederna. Parkeringshuset r sju vaningar hogt och innehaller
saval hyrbilsagenter som biltvatt (Motor Mart Garage 2012). | samma hus aterfinns ocksa
kontorsverksamheter och i gatuplan finns flera restauranger och butiker av varierande
storlek.
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Figur 16. Motor Mart Garage, Boston. Bild hamtad fran
http://www.motormartgarage.com/images/pixs/home.jpg

Ett problem for fastigheten 2:12 ar att locka till sig kunder och att fa manniskor att réra sig
i ett omrade som tidigare inte anvands av folk som inte bor eller arbetar har. Forslaget ovan
om att anlagga en gangbro mellan Gubberogatan och Norra Garda ligger till stor grund att
verksamheterna i fastigheten 2:12 blir valfungerande. Att fa ett naturligt rérelsemaonster av
manniskor i detta omrade &r saledes av stor vikt. De flesta stader i Europa och da
framforallt Italien har ett torg (piazza i Italien och motsvarande public square” i England),
dar manniskor tréffas och interagerar. Torget &r kdrnan i samhéllet och den naturliga
motesplatsen for alla aldrar. Oftast ligger det ett eller flera kaféer eller barer pa dessa torg.
Storre torg anvands ocksa som marknadsplatser att sélja lokalt odlade frukter och
gronsaker (Dyer and Ngui 2010). Det ar av stor vikt att ett torg likt detta blir en naturlig
motesplats och inte bara en tom yta utan nagot liv och rorelse.
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Figur 17. Garda 2:12. Ursprunglig bild Eniro.se.

Skanska har nyligen byggt Géteborgs forsta grona kontorshus (Skanska Grona Skrapan) .
God inomhusmiljo och energisnal teknik har kombinerats med djupgaende miljoéfokus.
Ytterligare smart funktion i detta koncept ar den miljébilspool som finns etablerad och
uttag i parkeringsgaraget for elbil.

Sunfleet, ett foretag som hyr ut miljobilar per timme, &r redan etablerade i Garda men
skulle kunna utveckla verksamheten med kontor och bilpool dven i Garda 2:12. Att kunna
erbjuda hyresgasterna i fastigheten miljobilar att hyra per timme skulle minska antalet
bilister till och fran Garda, samtidigt som féretagen har majlighet att minska sina transport-
och administrationskostnader (Sunfleet 2012).

For att vidare utveckla miljoprestandan i kontorslokaler har Fastighetsdgarna nyligen
lanserat s& kallade “Grona Hyresavtal” for kontor, vilket bygger pa en dverenskommelse
mellan hyresvard och hyresgast om att vidta atgarder for att behalla eller forbattra lokalens
miljoméssiga prestanda (Fastighetsdgarna 2012). Grona hyresavtal ar ytterligare ett steg
mot en béttre miljé och bidrar till att 6ka medvetandet och engagemanget hos hyresgasten
samtidigt som det skapar samverkan mellan bada parter.
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Figur 18. Skiss dver hur fastigheten 2:12 skulle kunna utvecklas. Bild fran Platzer.se.

Styrkor och svagheter med hoghus pa Garda 2:12

Bade styrkorna och svagheterna med detta forslag liknar till stor del det ovan namnda
hoghuset pa Garda 1:15. Detta forslag bidrar till mer aktivitet pa gatuplan, med ett torg och
diverse andra verksamheter som lockar folk. Parkeringsgaraget &r av stort intresse for bada
fastigheterna och &ven &vriga verksamheter i omradet. Detta fungerar dven som en
skyddsbarriar mellan farliga transporter langs Kungsbackaleden/E6 och verksamheterna i
fastigheten.

Svagheter &r som alltid bristande intresse bland potentiella hyresgaster. Realistiskt kommer
inte Garda 2:12 och Garda 1:15 att byggas samtidigt just av denna anledning, utan nar
byggnationen av ett hoghus ar klart fortsatter nésta byggnation — om intresset for lokaler i
omradet kvarstar. Ett bra kundklientel och lag vakans pa forsta hoghuset bidrar till vidare
utveckling av néstkommande hoghus. Verksamheterna i byggnaden ar, likt Ovriga
verksamheter i omradet, beroende av att folk ror sig langs de planerade straken. Har &r
forslaget om den tankta bron (kapitel 5.3) av yttersta vikt for att mojliggora ett naturligt
rorelsemonster som stracker sig forbi detta hus och de planerade verksamheterna i
gatuplanet.

5.5.  Promenadstrak som sammankopplar Norra Garda med
narliggande omraden

For att ta vara pa citatet nedan, som namns i 6versiktsplanen for 2009, &r ett av rapportens
forslag en utveckling av de promenadstrak som redan finns i Norra Garda.

”Vi anser att nya promenadvégar och motionsslingor for bade sommar- och vinteraktiviteter &r
viktiga framgéangsfaktorer for en stad som vill vara attraktiv i framtiden.”
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Konceptforslagen ar alla tankta att vara en del av det promenadstrak som ska bli en
naturlig del av Norra Garda och narliggande omraden. Genom att skapa ett grénstrak som
stracker sig utanfor Norra Gardas granser skapas en rorelse av manniskor vilket gynnar
verksamheterna i Norra Garda. Liv och rorelse 6kar genom I6pspar i kombination med ett
promenadstrak dar de boende kan rasta sina husdjur och motionera.

- h o . . C g g 4

=1,

| dagslaget ar gangstrdken begransade i Norra Garda. Ett forslag till en okad
besoksfrekvens i Norra Garda och framforallt besokarna vid 2:12 och 1:15 &r att konstruera
en gang/cykelbro 6ver motorvagen och jarnvagsralsen. Planen &r att bron skall lankar ihop
Gubberogatan med Norra Garda. Detta medfort ett nytt alternativ for de boende pa
Gubberogatan att ta sig in till centrum pa det snabbaste och smidigaste séttet.

Gangbron blir en stor tillgadng for Norra Garda. Aldrig forr har besdkare kunnat ta sig till
omradet pa detta vis. Nu erbjuds ett nytt alternativ och den stora motorvégsbarriaren blir
allt mindre. Besokarna behover inte ta vagen runt Norra Garda, nu kan de ta sig igenom
omradet och komma Gver motorvéagen pa ett smidigt satt. Med denna I6sning kan invanare
och besokare ta sig till Norra Garda fran alla vaderstreck. Planerna med hoghusen pa
fastigheterna 2:12 och 1:15 som konceptforslaget fortydligar bli denna gangbro ett utmarkt
komplement till att locka dver besokare till verksamheterna som ar tankta att finnas dar.

Gronstraket som stracker sig langs hela Gullbergsan kommer bli promenad och motions
spar med gronska och vattendrag. Detta strak ar aven tankt att fungera som en plats dar
invanarna och besokarna stannar till och satter sig pa trabryggan och tittar ut dver vattnet
och avnjuter nagot som caféet eller torget har att erbjuda.

Att motionera eller hitta valkomnande promenadstrak har varit ett problem for invanarna i
Norra Garda. For att 16sa detta problem har nu ett gronstrak skapats. Det stracker sig fran
Nya Ullevi, passerar kyrkogarden vid Agangen for att sedan fortsatta hela vagen upp till
Platzers Fastigheter pa 1:15 och 2:12. Gronstraket ar cirka en kilometer langt och rundan
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blir ett naturligt val for de som vill rasta hunden, jogga eller bara ta en avslappnande
promenad.

Figur 20. Motionsrunda, cirka 1 km. Stor utvecklingspotential finns har. Ursprungsbild fran Eniro.se.

Det gronstraket kommer att generera ar en mer vialkomnande stadsdel som invanare som &r
bosatta i andra delar av Goteborg inte drar sig for att besoka och titta till. Nu nar det finns
ett fint gronstrak med anknytningen till torg, orienthall och café blir det genast nagot alla
kan nyttja. Med fler besokare i omradet kan en levande stadsdel skapas och
verksamheterna i Norra Garda genererar storre inkomst. P4 lang sikt betyder det att
stadsdelen blir attraktiv och foretag vill etablera i omradet. Det ar har Platzer Fastigheter
AB kommer in i bilden da de ager en stor del av fastigheterna i Norra Garda. Platzer
Fastigheter AB kan nu erbjuda en attraktiv stadsdel och locka en storre kundkrets som
forut tvekade ifall de ville etablera i Norra Garda.

Ytterligare aktiviteter som Norra Garda kan erbjuda &r Gullbergsan som rinner igenom
omradet. Att kunna erbjuda ett grénstrak med en god vattenkontakt ar séllsynt i centrala
delar av Goteborg. Darfor har Norra Garda en stor méjlighet att locka till sig besokare fran
andra delar av Goteborg. Gronstraket och Gullbergsan fungerar i symbios med narliggande
verksamheterna. Sommartid kompletterar vattenkontakten verksamheterna som leder till en
béattre omséttning.
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6. Avslutning

For att utveckla Norra Garda till den blandstad och attraktiva stadsdel som presenteras i
syftet har flera forslag redogjorts under kapitel 5 Konceptforslag. Bade for- och nackdelar
diskuteras for varje enskilt forslag samt vilken nytta de olika férslagen drar av varandra.

For att ligga i linje med Goéteborgs kommun har den senaste dversiktsplanen studerats och
applicerats i varje enskilt forslag.

| de flesta stader runt om i Europa kretsar manga manniskors tid till att integrera med andra
pa allmanna motesplatser, nagot som &r en brist i Géteborg och framforallt Norra Garda.
Darmed anldggs i detta konceptforslag tva torg for att 6ka de naturliga motesplatserna.
Forfattarna anser att torgen hade blivit en stor tillgang for de verksamma och boende i
Norra Garda.

Tidsramen for de presenterade forslagen &r inte beraknade da forfattarna ej har insyn i
Platzers ekonomi eller strategi. Daremot har en uppfattning om vad som anses rimligt
gjorts. Till en borjan ar den tankta gangbron och orienthallen med intilliggande torg de tva
forslag som, forutom Platzers utveckling av Garda 3:14, ligger framst i tiden. Att forst fa
ett naturligt flode av manniskor i omradet i och med bron éver E6/Kungsbackaleden bidrar
till att nyoppnad verksamhet i omraddet har lattare att etablera. | de framtida
utvecklingsplaner som finns kommer ytterligare kontorsverksamhet kravas och saledes ar
forslaget om tva hoghus hogts relevant. Dock bor efterfragan sakerstillas innan
projektering. Gothia Towers har valt att bygga pa befintlig byggnad da de insett att det
finns en efterfragan. Darfor anser forfattarna att kontor i denna attraktiva stadsdel ar
relevant och berdknad vakansgrad Iag.

Goteborgs Kommun har som mal att minska biltrafiken i staden och darmed minska antalet
parkeringsplatser. Forfattarna anser att attraktiviteten i att ha kontor i Norra Garda ar
nérheten till de stora lederna och darmed av stor vikt att kunna erbjuda hyresgésterna
narliggande parkeringsplatser. Detta gar medvetet ifran den malsattning kommunen har,
men miljévanliga bilar och klimatsmarta lI6sningar bidrar till en béattre miljo.

| de planer som finns for Vastsvenska paketet bor sparvagnstrafiken och dess integrering
med bil- och gangtrafikanter ses over. En problematisk knytpunkt i Norra Garda ar
vagkorsningen utanfor vagnhallarna, dar det uppstar konflikt mellan de olika trafikslagen.
Detta ar ett omrade som bor utvecklas och forbattras for att gora det smidigare for Gardas
invanare.

Forfattarna anser inte att det i dagslaget ar rimligt med tva stycken skyskrapor i Norra
Garda, dven om forslaget ar relevant da Goteborg ar inne i en fas da hoga byggnader
byggs, exempelvis pa- och tillbyggnad av Gothia Towers, och malsattningen for Goteborgs
Stad dr att Oka tatheten. Detta kommer i sin tur leda till en béttre blandstad, farre
transporter och storre interaktion av manniskor. Riskerna ar allt for stora for ett
fastighetsbolag som Platzer att uppréatta tva sa stora kontorsbyggnader enbart pa prospekt
utan nagon sakerhet med att fa all yta uthyrd. Darmed &r det rimligast att uppféra en
byggnad, fa den uthyrd till fullo och sedan vidareutveckla med den andra byggnaden.

Utvecklingen av Gullbergsan ar ett osakert moment da manga har nytta av an, men det ar

oklart vem som ska sta for kostnaderna, darmed anser forfattarna att Géteborgs Kommun
som har planer pa att utveckla vattenkontakten med Norra Garda bor bidra med kapital.
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Bilaga 1 — Enkat till Platzers hyresgéaster i Norra Garda

Enkaét angaende Norra Gardas framtid

Vi ar tva elever vid Chalmers Tekniska Hogskola som skriver examensarbete for Platzer AB.
Arbetet gar ut pa att utveckla Norra Garda och géra omradet attraktivt for en framtida blandstad.
For att hjalpa oss forsta vad omradet saknar samt lyfta fram dess kvalitéer, ber vi Er vanligen att
besvara foljande fragor

I: Vad tycker Du Norra Garda saknar?
a) Finare restaurang med kvéllséppet O

b) Livsmedelsbutik 0
c) Servicebutik @)
d) Bostader 0
e) Café @)
f) Ovrigt o]
I1: Hur tar Du Dig till och fran Din arbetsplats?
a) BIl o)
b) Buss @)
c) Sparvagn 0
d) Cykel/Gar 0

e) Ovrigt o]
I11: Hur upplever Du trafiksituationen i omradet?

a) Lattillgangligt @)

b) Mycket koer @)

c) Buller under arbetstid @)

d) For fa parkeringsplatser @)

e) Konflikt mellan gang- och biltrafikanter )

f) Ovrigt o

IV: Vad anser Du kannetecknar Norra Garda?




1. Vad tycker Du Norra Garda saknar?

& Skapa diagram ¥ Ladda ner

Svarsprocent Antal
svar
Finare restaurang med kvillséppet I 36,0% 9
Livsmedelsbutik | 52,0% 13
Servicebutik || 8,0% 2
Bostader 0,0% 0
Café | 40,0% 10
E”;ﬁiﬁr | 16,0% 4
_[ Svar (4}] [Te:minalysw [ Mina kategorier (U}]
GULDFUNKTION: Textanalys tillater dig att se vanliga ord och fraser, kategorisera svar och i)

uppgradera till GULD eller PLATINUR.
Viear 4 textsvar

Indisk lunch restaurang, en sportlife anlaggning -)

20M12/315 457 PM Se svar
pankomat
202035 12:37 AM Se svar

Synd att an tappar varde pga i kulvert under EG

20123151157 AM  Se svar

Detfinns det mesta som jag behaver

omvandla langtextsvar till data som du kan anvanda. Fir att anvianda textanalys maste du

2. Hur tar Du Dig till och fran Din arbetsplats?

Learn Mare | | Up-grade»|

Inga valda svar

@ skapa diagram ¥ Ladda ner

Bil

Buss
Sparvagn
CykellGar

Ovrigt

Svarsprocent

82,8%

besvarad fraga

skippad fraga

Antal
svar

24




3. Hur upplever Du trafiksituationen i omradet? & Skapa diagram ¥ Ladda ner

Svarsprocent Sl
svar
Lattillgangligt I 31,0% g
Mycket kier I 24.1% 7
Buller under arbetstid I 17,2% 5
Fér fa parkeringsplatser ] 34 5% 10
Konflikt mellan gang- och biltrafikanter I 41,4% 12
E;';T:m [ 17,2% 5
besvarad fraga 29
skippad fraga 0
4. Vad anser Du kinnetecknar Norra Garda? ¥ Ladda ner
Antal
svar
Dolj svar 15

4[ Svar (1 5}] [Textanalysw [ Mina kategorier {Uﬂ

GULDFUNKTION: Textanalys tillater dig att se vanliga ord och fraser, kategorisera svar och Learn More | | Upgrade » | @
omvandla langtextsvar till data som du kan anvanda. Fér att anvanda textanalys maste du
upparadera till GULD eller PLATINURM.

Visar 15 textsvar Inga walda swvar

Es

Tillganglighet men &nda centralt Expansivt
2012/3/6 12:02 AN Sesvar

Bra [age. Blir battre o battre

2012/3/5 3:03 P Se svar
Snygoa tjejer
201235 5:09 PM  Se svar

Lungnet och narheten till stan, kanalen gar sitt far trivseln.
201235 5:01 PM  Se svar

narhet till bra kommunikationer ach vagar, nara att komma ut till landvetter utan att vara precis i centrum
2012735 457 PM  Se svar

Kanns lite "off, men ligger egentligen valdigt centralt. Gangavstand till centrum och centralen. My bebyggelse gir omradet lite
fraschare. Fortfarande bitvis lite "ruffigt”, men firhoppningsvis battras det.

20120315 423 PFM__Se svar icd

besvarad fraga 15

skippad fraga 14




Bilaga 2 — Enkat till gymnasielever pa Géteborgs Hogre Samskola

SIDA: 1
1. Vad tycker Du saknas i omradet runt Samskolan? & skapa diagram + Ladda ner
Svarsprocent Antal
svar
Restaurang? [ 12,0% 12
Café med uteservering? | 70,0% 70
Parkomrade? ] 31,0% 31
Haghus i stil med Gothia Towers? [ | 8,0% 3
S;‘;T:W I 18,0% 18
besvarad fraga 100
skippad fraga 0
2. Vad ar bast i omradet kring Samskolan? ¥ Ladda ner
Antal
svar
Dolj svar 98

4[ Svar (1 DD}] [Textanalys] [ Mina kategorier (U)]

GULDFUNKTION: Textanalys tillater dig att se vanliga ord och fraser, kategorisera svar och Learn Mare | | Upgrade » | [E%
omwvandla langtextsvar till data som du kan anvanda. Fir att anvanda textanalys maste du
uppgradera till GULD eller PLATINURM.

Visar 100 textsvar Inga valda svar

-~
bénkarna vid an
20121326 705 PM Sesvar

Bankarna utanfir kiosken
20121326 T.03PM Se svar

caffét
201203126 6:51 PM Se svar

m

narheten till sparvagnar, an och bilfritt omrade.
201203126 6:2T PM Se svar

narheten till sparvagnar, an och bilfritt omrade.
201213126 6:27 PM Sesvar

Det &r |4t att ta sig in till centrum. Det finns manga restauranger (men saknas caféer med uteservering). Omradet kring an
skulle kunna bli riktigt fint, med exempelvis bryggor dar man kan sitta.

LT E Eatie P ia T~ M M w1 X | o




3. Vad skulle Du vilja andra pa i omradet runt an? ¥ Ladda ner

Antal
svar
Dolj svar aa
Svar (1 EIEI}} [Textanalys] [ Mina kategorier {U}]
GULDFUNKTION: Textanalys tillater dig att se vanliga ord och fraser, kategorisera svar och Learn Mare | | Upgrade » | £

omvandla lAngtextsvar fill data som du kan anvianda. Fér att anvinda textanalys maste du
uppgradera till GULD eller PLATINUM.

Visar 100 textzvar Inga valda swvar
S

Fler narliggande restauranger och parker
201213123 836 PM Se svar

Lite mer rush. Det &r nastan helt ditt dar nu, a detfinns inte sa mycket att fira firutom att mata ankorna.
201213123 419 PM  Se svar

Inget
201213123 319 PM  Se svar

]11|

lite trendiga rosébarer, garna med lounge soffa
2012130231237 AM Se svar

inget.
201212122 1041 PM Se svar

mer vaxter och trad
201212122 10:02 PM Se svar

besvarad fraga 96

skippad fraga 4



4. Vad skulle fa Dig att ga till Norra Garda (6ver an) istillet for att ga till Friggagatan eller ¥ Ladda ner

stanna pa skolomradet?

4[ Svar (1 DD}] [Textanalys] [ Mina kategorier (011

D&lj svar

Antal
svar

93

GULDFUNKTION: Textanalys tillater dig att se vanliga ord och fraser, kategorisera svar och
omvandla langtextsvar till data som du kan anvanda. Fér att anvanda textanalys maste du
upparadera till GULD eller PLATINUM.

Visar 100 textzvar

en glasskiosk
2012/411 449 PM  Se svar

Learn Mare | | Upgrade » |

kanske eft mysigtbilligt cafe eller att det var typ en fritidsgard eller natt harligt stalle bara attvara pa

2012/41 1.00 PM  Se svar

skéna bankar och bord
201203131 550 PM  Se svar

ett mycigt café med uteservering
2012030311221 AM Se svar

Mer sittplatser ute utan skugga
201273130 9:06 AN Se svar

En bra resturang eller nagot specielt
20127329 836 PM Se svar

Inga walda swvar

-

m

besvarad fraga

skippad fraga
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