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Sammandrag

Efter att ha agt fastigheterna bendmnda som Polstjérnan, belégna i stadsdelen
Lindholmen pé& Norra Alvstranden i Goteborg, under manga ar stalls Wallenstam nu vid
ett vagskal. Med byggnader som aldrats och ett omrade som utvecklas ifran dem vaxte
fastighetsutvecklingsprojektet Polstjarnan fram.

Syftet med arbetet ar saledes att utreda en framtida utvecklingsplan for fastigheterna
som ar val forankrad i omradet Lindholmen och kvarteret Polstjarnegatan-
Karlavagnsgatan. Till att borja med ville jag fa en bild av Lindholmen ser ut och vad det
finns for planer for fortsatt utveckling i omradet. Darfor kontaktade jag Johan Altenius,
planarkitekt pa stadsbyggnadskontoret i Géteborg och Anna Eckerstig, byggprojekt och
verksamhetsansvarig pa Chalmers Fastigheter.

For att sedan skapa en géllande utgangspunkt for arbetet har flera personer pa
Wallenstam intervjuats. I dessa intervjuer har de fatt ge sin bild av fastigheterna, dess
historik och tidigare tankar pa vidare utveckling. Anders Forsling, kundchef for
Wallenstam Regions Goteborg/Skanes kommersiella fastighetsbestand, har varit
ansvarig for projektet fran Wallenstams sida och i intervjun med Forsling delges
Wallenstams utgangspunkter och mal. Dessa har sedan préaglat den vidare utvecklingen
av arbetet. Bengt Carlsson, Senior Key Account Manager, och Anders Adlerborn,
Teknisk Forvaltare, ar de tva andra som intervjuats om fastigheten fran
WallenstamLitteraturstudier har sedan fatt lagga den slutgiltiga grunden for rapportens
utformning och informativa del.

Nar sa sedan fakta och teoretiska studier sammanstallts fokuserades rapporten mot
genomgaende studier av referensobjekt dar olika byggnader fick ga under lupp med
syfte att studera de karaktéaristiska aspekter som préglar de olika byggnaderna.

Med intervjuer, teorier och referensobjekt néra till hands drogs sedan slutsatser till hur
Polstjarnan ska formas for att vara en bidragande del i Lindholmens fortsatta utveckling.

Nyckelord: Ombyggnad, Hallbar Utveckling, Utveckling, Omstrukturering, Wallenstam,
Norra Alvstranden, Studentbostader, Nyforetagande, Entreprendrskap, Stadsutveckling,
Blandstaden



Abstract

Having owned the properties referred to as Polstjarnan, located in the district
Lindholmen on Norra Alvstranden in Gothenburg (Sweden), for many years the owner
Wallenstam is soon facing a tough decision. With buildings aged, and an area that
develops around them the project of how to develop Polstjarnan came to life. The thesis
is therefore focused on investigating the future development of the properties and how
they will complement the area Lindholmen and the block Polstjarnegatan-
Karlavagnsgatan.

To provide a valid basis for the work, several people on Wallenstam, the owner of the
properties, were interviewed. In these interviews the interviewed got to give their view
of the buildings, its history and past thoughts of further development. Out of these
interviews, Anders Forsling, chief accounts manager for Wallenstam Regions
Gothenburg / Skane's commercial property portfolio, received the most focus. Forsling
communicates Wallenstam's starting points and objectives which then have influenced
the further development of the project Polstjarnan.

Additional interviews were then conducted with Johan Altenius, plan architect at the
City Planning Office in Gothenburg and Anna Eckerstig, construction projects and
operations manager at Chalmers Fastigheter.

Literature studies have since been adding the final basis for the report first and
informative part.

When then facts and theoretical studies had been resolved the report focused towards
continuous studies out of a couple of reference objects where buildings had to go under
the microscope in order to examine the characteristic aspects that specifies the various
buildings.

With interviews, theories and reference items close at hand | drew conclusions as to
how Polstjarnan would be a contributing part of Lindholmens continued development.

Keywords: Sustainable development, Real-Estate Development, Wallenstam, Norra
Alvstranden, Student Housing, Entrepreneurship, Change, City Planning, Diversified
City



Forord

Polstjarnan &r ett examensarbete utfort vid Institutionen for Arkitektur, Chalmers
Tekniska Hogskola, pa uppdrag av Wallenstam.

Handledare och examinator &r Nina Ryd vid Institutionen for Arkitektur. Handledare pa
Wallenstam ar Anders Forsling.

Jag har haft en valdigt rolig tid nar jag arbetat med projekt Polstjarnan och fér det har
jag manga att tacka.

Tack till Pontus Edman for att du gav mig chansen att vara pa Wallenstam.
Tack till Emelie Andersson, for att du introducerade mig for Pontus.

Tack till Anders Forsling for att du guidat mig fram till resultatet och bidragit med
vardefull information under resans gang.

Tack till Nina Ryd for att jag har fatt ta del av din kunskap och for att du standigt gett
mig ny motivation att utveckla projektet.

Tack till Anders Adlerborn, Bengt Carlsson, Anna Eckerstig, Johan Altenius, Mike
Cunliffe, Colin Boulter och Richard Bush for att ni tog er tid och gav mig vardefull
information och tankar kring alla mina funderingar.

Tack till Johanna.
For att du stottat mig genom hela arbetet och gav mig The Sharp Project.

Anton Larsson
Goteborg, 2013
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1. Bakgrund till projektet Polstjéirnegatan 6-8

Polstjarnegatan 6-8 ar tva fastigheter som fastighetsbolaget Wallenstam agt sedan slutet
pa 1960-talet. Under arens lopp har fastigheterna varit en stabil del av Wallenstams
fastighetsbestand. Med tva stora hyresgaster, Goteborgs Stadsmuseum och
Landsarkivet, i tva separata byggnader har husen aldrats och varit inkomstbringande
under hela Wallenstams agande. Med nya tider for staden Goteborg och satsningar pa
mer publika miljéer for de olika hyresgasterna kan fastigheterna i sitt nuvarande skick
inte langre tjana det syfte som hyresgésterna dnskar och darfoér uppstod
fastighetsutvecklingsprojektet Polstjarnegatan 6-8. Uppdraget &r utformat som ett
utvecklingsprojekt med fokus pa att se dver hur de befintliga lokalerna kan anvéandas pa
nya sétt. Darfor har jag inte utrett mojligheterna for att riva husen och bygga nytt
alternativt bygga till nya huskroppar utan fokuserat pa att utveckla och omforma den
befintliga konstruktionen.

1.1. Metod

Arbetet har till stor del baserats pa I6pande litteraturstudier med fokus pa aktuella
rapporter med valrenommerade kallor. For att skapa en forstaelse for projektets
utgangspunkt och riktning har bakgrundskapitlet i stort varit helt baserat pa
litteraturstudier for att sedan kompletteras med intervjuer med personer som har
specialiserad kunskap om amnet eller omradet kring Polstjarnegatan. Darfor kontaktade
jag Johan Altenius, planarkitekt pa stadsbyggnadskontoret i Géteborg och Anna
Eckerstig, byggprojekt och verksamhetsansvarig pa Chalmers Fastigheter. Bade
Altenius och Eckerstig blev kontaktade via mail med fragor géllande omradet. Pa detta
vis hoppades jag fa utforliga svar pa de fragor jag hade genom att de bada tillfragade
fick gott om tid att svara. Intervjuerna har sedan legat till grund for att skapa en tydlig
bild om hur Lindholmen ser ut idag.

For att sedan skapa en gallande utgangspunkt for arbetet har flera personer pa
Wallenstam intervjuats. | dessa intervjuer har de fatt ge sin bild av fastigheterna, dess
historik och tidigare tankar pa vidare utveckling. Anders Forsling, kundchef for
Wallenstam Regions Goteborg/Skanes kommersiella fastighetsbestand, har varit
ansvarig for projektet fran Wallenstams sida och i intervjun med Forsling delges
Wallenstams utgangspunkter och mal. Dessa har sedan praglat den vidare utvecklingen
av arbetet. Bengt Carlsson, Senior Key Account Manager, och Anders Adlerborn,
Teknisk Forvaltare, dr tva andra som intervjuats om fastigheten fran Wallenstam. |
dessa intervjuer har jag suttit ned med personerna ifrdga som tagit del av mina
funderingar i forvag och varit val forberedda. Detta tillvagagangsatt har varit en
lyckosam vég for att skapa en god dialog och ett givande samtal.

Information om fastigheten i sig och de omkringliggande fastigheterna har hamtats fran
Wallenstams egen databas och lantmaéteriets arkiv. Vidare har ytterligare intervjuer
genomforts med Johan Altenius, planarkitekt pa stadsbyggnadskontoret i Goteborg,
samt med Anna Eckerstig, byggprojekt och verksamhetsansvarig pa Chalmers
fastigheter. Med bakgrunden som bas har arbetet sedan byggts upp med referensobjekt
som analyserats med information tillganglig 6ver internet, framst objektets egen
hemsida samt branschartiklar som omfattar objektet. For att sedan na ett sammanstallt
resultat har jag tagit tillvara pa de tre ar jag nu studerat Affarutveckling och
Entreprentrskapsprogrammet vid Chalmers Tekniska hogskola och de kunskaper om
branschen som utbildningen gett mig.

Metoden jag anvant mig av har varit medvetet kvalitativt inriktad. Jag har inte sokt ett
bredare informationsnat utan valt att fokusera pa de personer jag anser vara av mest
intresse for Polstjarnan. Jag vill darfor rekommendera att for vidare utredning
genomfora en bredare undersokning for att undersoka behov och intresse ytterligare och
sékerstalla 1bnsamheten i projektet.



2. Wallenstam

For att skapa en tydlig infallsvinkel och ge projektet en rod trad intervjuades flertalet
personer pa Wallenstam. Bland dem finns kundchef pa Wallenstam foretag, Anders
Forsling. Intervjuerna genomférdes med de intervjuade dels som anstallda for
Wallenstam och dels med deras personliga asikter som sakkunniga pa omradet.
Wallenstam ér ett fastighetsbolag med afféarsidén att kdpa, bygga, utveckla samt sélja
fastigheter i utvalda storstadsregioner med langsiktig hallbarhet for manniskor och
foretag som grund. Med visionen att vara ledande stadsutvecklare samt
marknadsledande fastighetségare i utvalda storstadsregioner arbetar foretaget dagligen
med Hallbar Utveckling och effektiv forvaltning av befintligt bestand. Anders Forsling
fick fragan om Wallenstam ska vara en klippa att luta sig mot eller en risktagande
pionjar i Goteborgs stadsutveckling och menar att en kombination av de bada ar mest
intressant:

Vi dir en langsiktig, trovardig och ansvarsfull aktér som har byggt, forvaltat och
utvecklat sedan starten 1944. Vi letar hela tiden nya mojligheter fér att bygga, utveckla
och arbeta mer hallbart och vi tar miljéfragan och det 6kade behovet av trygghet i vart

samhalle pa storsta allvar. Vi vagar dock samtidigt sticka ut hakan och utveckla
folkkara omraden med storre risktagande samt nya omraden som vi tror &r kommande.

Att vi kan vara bade trygga och djarva ar en foljd av att vi blivit en stor aktor som
arbetat i regionen under en vildigt lang tid.”

Nagra tydliga exempel pa nar Wallenstam varit inblandade i stadsutvecklingsprojekt &r
Kvillebacken vid Backaplan, MdInlycke Centrum strax dster om Goéteborg och
kommande projekt rérande Kungsportsavenyn.

”Jag vill diven namna ett forslag som vi pa Wallenstam tillsammans med Wingardhs
arkitekter tog fram rérande Heden. Jag tycker att det var ett djarvt och nytankande
forslag som dppnade for diskussion och gav samhdllet en ny blick mot att Sahdr kan
man visst gora!”. Pa det viset kan vi verka banbrytande och nyskapande for en
framtidstinkande stadsutveckling.”

Wallenstam visar dven pa en mangfaldhet, menar Forsling, genom att arbeta med nagot
tuffare lagen som Kvillebacken och Mélnlycke Centrum till finrummet som skapas runt
Avenyn i Goteborgs centrum. Med Wallenstams vision tydlig och exemplifierad fick
Forsling fragor om omradet Norra Alvstranden.

“Vad gdiller nybyggnationerna av bostader i Eriksberg och Sannegardshamnen samt
kontorslokalerna pa Lindholmen valde vi att avvakta da vi inte tyckte att det var ett
omrade som passade var fastighetsportfolj. Fastigheterna pa Polstjarnegatan har varit
med valdigt lange, sedan 1968, och har varit en stabil del av vdrt bestdind.”

Forsling berattar vidare hur han sjalv, som uppvuxen pa Hisingen &r valdigt nojd med
hur Norra Alvstranden har utvecklats.

“Jag uppskattar hur byggnationen framskridit med kombinationen av restaureringen av
de gamla varvslokalerna med komplettering i form av nya moderna bostadshus. Jag
tycker att man lyckats speciellt bra i omradet runt Slottsherget. ”

3
Anders Forsling, Kundchef Wallenstam, intervju den 2 April 2013



Forsling ar samtidigt kritisk till hur miljon har blivit och menar att arbetet inte kan ses
som fardigt:

“"Man har inte gett omradet en naturlig puls med mdnniskor i stindig rérelse, det dr
nagot jag saknar med de olika delarna lingsmed Norra Alvstranden.”

I diskussioner angaende vidare utveckling av kvalitéer och utbud pa Norra Alvstranden
dyker det upp relativt manga alternativ som tidigare inte tagits hand om.

“Omrddet har inte fdtt sin sjdl dnnu. Men med mer handel, kultur & kvéllsaktiviteter
kan man hitta sin nisch.”

Forsling namner ocksa vikten av integration och pratar om hur stadsdelen upplevs som
segregerad fran stadskarnan trots att den egentligen ligger véldigt nara. For att omradet
ska na sin fulla potential kréavs det att kopplingen till stadskarnan utvecklas till att bli
mer l&ttillganglig och darmed ett naturligt val for Goteborgaren.

“Bostadstyperna i sig har ocksa inneburit att stadsdelen blir segregerad dd omrddet dr
overrepresenterat med stora, dyra bostadsrétter. En vidare satsning pa enklare boende
for barnfamiljer, unga par och liknande behovs for att fa en mer levande stadsdel.”

Sammanfattningsvis ser Anders Forsling® fastigheterna pa Polstjarnegatan som
spannande projekt med stor utvecklingspotential.

"For Wallenstams del dr det ett mycket intressant projekt. Vi dr speciellt intresserade
av vad det finns for efterfragan i omradet och hur vi kan matcha det med de befintliga
byggnaderna pd vdra fastigheter.”

Kvarteret dar fastigheterna ligger har utvecklats fran, som Forsling uttrycker det,
baksida till framsida. Fran att har varit i utkanten och bakre delarna av Lindholmen till
att nu vara en inkdrsport med goda exponeringsmajligheter.

Vi pa Wallenstam ser fram emot ett forslag som &r utanfor var box men med
Wallenstams vérderingar som grund och botten.”

LTSRN
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Figur 1 - Collage med Wallenstams projekt i Kvillebacken, Mélnlycke centrum, Kungsportsavenyn
samt Heden (www.wallenstam.se).

4
Anders Forsling, Kundchef Wallenstam, intervju den 2 April 2013



3. Omradet Lindholmen i Goteborg
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Figur 2 - Oversiktskarta dver centrala Géteborg med Lindholmen markerat. Kartan ar hamtad
fran Google Kartor.

Lindholmen pé Norra alvstranden i Géteborg har utvecklats mycket det senaste
artiondet och fortsatter att vaxa i allt hdgre takt. Sedan bérjan pa 90-talet har
Lindholmen antagit den skepnad som den pryds av idag; ett utvecklingscentrum med
vagar fran gymnasieutbildning in i hégskola eller universitet och vidare ut i arbetslivet.
Lindholmen é&r tillsammans med Eriksberg de tva storsta omradena pa Norra
Alvstranden. Eriksberg praglas framforallt av sina nybyggnationer av bostader och
restaurerandet av gamla byggnader till bostader. Detta med en mindre andel kontorshus
och foretagsmiljoer som resultat medan Lindholmen har fatt nischen som
utvecklingscentrum och darmed en storre vikt vid kontorslokaler och skolor. Pa foljande
bild visualiseras hur omradet ar uppbyggt och strukturerat med kontor, bostéder och
skolor.

Figur 3 - Omradesanalys av Lindholmen — Kartan ar hamtad fran Google Kartor.
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3.1. Kvarteret Karlavagnsgatan — Polstjarnegatan

Kvarteret dar projektets fastighet ligger, inramad i blatt nedan, kan ses pa bilden. Inom
kvarterets granser finns totalt tretton olika fastigheter med olika fastighetsagare.

Figur 4 - Kvartersanalys av Polstjarnegatan — Karlavagnsgatan — Kartan ar hamtad fran Google
Kartor.

Som bilden ovan visar finns det ett flertal markéagare i kvarteret med olika inriktning av
sina verksamheter. Verksamheterna ar snarlika i det faktum att de riktar sig mot industri
och lagerverksamhet. Det dr enbart Folkuniversitetet som sticker ut ur mangden av
grossister och lager. SEFA far ses som en av de stérre dgarna i omradet medan
Goteborgs stad och Wallenstam har likvardiga andelar. Zinken Weland ér ett familjeagt
foretag och sysslar med forzinkning i olika former. StorEl &r en grossist mot el-
industrier och Posten har ett logistikcenter i anslutning till Polstjarnegatan 6.



3.1.1. Skyddszon vid jarnvag

Ungefar 125 meter norr om fastigheten finns idag en jarnvag som anvénds for att
transportera gods till industrier langs med alven ut till Skandiahamnen. Har fardas
dagligen tag med farligt gods, vilket gér omradet kansligt for bebyggelse. Enligt en
artikel publicerad den 15 februari i ar, 2013, i Géteborgs Posten har Sweco fatt i
uppdrag av Trafikverket att planera Nya Hamnbanan, som den tidigare ndmnda strackan
jarnvag benamns. Uppdraget innebér en utredning och planering av nedgravda
dubbelspar vilket skulle innebara att buller och problem med farligt gods skulle gravas
ner vilket leder till att marken intill sparen kommer kunna utnyttjas (GP, 18-2-2013).
Bilden nedan visar hur jarnvégen idag lI6per langsmed Lindholmen.

i

Figur 5 - Visualisering éver befintlig jarnvagsstracka — Kartan ar hamtad fran Google Kartor.

Né&r Nya Hamnbanan sen ar fardigkonstruerad omvandlas en stor yta obebyggd mark till
mojligt exploateringsomrade. Byggnation i detta omrade skulle ge Polstjarnan en mer
central roll pa Lindholmen i stort och starka positionen fran utkant till centralt lage.
Eftersom att Nya Hamnbanan annu enbart ar i projekteringsstadiet finns det ingen fardig
plan for hur detta omrade ska tas i bruk. Darfor ar min forhoppning att det planeras for
nya bostader och en liten andel kontorslokaler. Med mer manniskor bosatta i omradet
kommer liv och rérelse dygnet runt som en direkt bieffekt. Detta i kombination med de
befintliga kontroslokalerna och skolorna gér omradet tryggare och mer attraktivt vilket
utgdr grunden till ett trivsamt boende.



3.2. Fastigheterna Lindholmen 5:1 och Lindholmen 1:21

Arbetet behandlar i grund och botten tva skilda fastigheter. Internt inom Wallenstam ses
dock fastigheterna som en enhet och kommer dérfor att behandlas i text som just en
enhet. Husen pa fastigheten ar idag tva stora lagerlokaler med tillhdrande kontor som
ligger i vars en del av fastigheten men knyts ihop med ett tak dver en utomhusgard
belaget mellan husen. | dessa hus sitter tre hyresgaster. Goteborg stad (Rott pa bilden)
hyr 11250 kvm i byggnaden pa Lindholmen 5:1, Landsarkivet (Gult pa bilden) hyr
11000 kvm pa Lindholmen 1:21 och Vastra Gotalandsregionen (Gront pa bilden) hyr
kontorslokaler i den norra delen av Lindholmen 1:21. Muséet och Landsarkivet
anvander lokalerna for att forvara dess respektive vitt skilda foremal med Vastra
Gotalandsregionen har en vard-avdelning och kontor. Géteborgsmuseums lager
fungerar dels som en uppsamlingsplats for material som ska sorteras for att kunna
stallas ut samt som forvaringsplats for sadant material som for tillfallet inte ska visas
upp pa museum. Landsarkivet har stora mangder med arkiv dar man forvarar dokument.
De har ocksa historiska foremal av olika slag som ska forvaras och behandlas pa
specifika satt for att inte forstoras.

Figur 6 - Polstjarnan sedd fran ovan — Kartan ar hamtad fran Google Kartor.

Bilden visar hur fastigheten ser ut fran ovan. Huset markerat med réd farg ar det hus
som Goteborgs Stad hyr till Stadsmuséet. Detta hus kommer senare i rapporten att
behandlas som det véstra huset. Mitt emellan husen syns ett vitt tak. Det &r plasttaket
som kopplar ihop byggnaderna. Plasttaket har inga vaggar i &ndarna utan fungerar som
ett skydd nar de olika verksamheterna tar emot transporter. Den gult-markerade
byggnaden &r den dar Landsarkivet sitter. Denna byggnad tillsammans med den
lilamarkerade delen dar Vastra Gotalandsregionen sitter kommer senare i rapporten att
beskrivas som den Ostra byggnaden. For utforliga ritningar dver de befintliga
byggnaderna se bilaga 4.



3.2.1. Bengt Carlsson, Senior Key Account Manager, Wallenstam

Bengt Carlsson® har arbetat med Polstjarnan under en langre tid. Carlsson har varit djupt
involverad i Polstjarnans framtida utveckling och har varit visiondren i sammanhanget.
Tillsammans med fler inblandade pa Wallenstam har Carlsson flera ganger utvarderat
mojligheter for framtida utveckling. Det mest aktuella projekt ar det som fortfarande
pagar med de befintliga hyresgésterna som tidigare namnts. Det arbetet fokuserade pa
att gora lokalerna och husen mer publika for allmanheten och skapa ett flode till
Polstjarnan. Nagot som utvarderades da var bland annat en biograf i symbios med de
befintliga hyresgasterna for att effektivisera anvandandet av befintliga och, de da
tilltankta, nya ytorna.

3.2.2. Anders Adlerborn, Teknisk Forvaltare, Wallenstam

Polstjarnegatan 6-8 har lange varit en stabil del av Wallenstams bestand. Den har varit
inkomstbringande och en stabil byggnadsdel av portféljen. Under aren som gatt har
fastigheten levt tryggt och tjénat sitt syfte med vardeskapande utveckling éver tiden.
Anders Adlerborn? berattar att Wallenstam inte gjort sarskilt mycket med fastigheten,
den har inte heller kravt nagra storre ingrepp.

"Taket har fdtt std i fokus for det I5pande underhallet, man har lagat lackor efter hand
som de dykt upp. I 6vrigt har vi inte haft nagra problem med den befintliga
konstruktionen.”

Fastigheten ar dock inte i topptrim och méanga av de tekniska lgsningarna ar gamla, rent
ut sagt uraldriga. Adlerborn namner att ett stérre grepp behover tas men att man
avvaktar for att se vart byggnaden och dess hyresgéaster ar pa vag. Oavsett vad som
hander ar det dock klart att det kommer krdvas ett storre ingrepp géllande installationer
och de tekniska bitarna. Jag undrar hur fasaderna mar och aven hur det ser ut med
grundlaggningen och dar ger Adlerborn tva svar. Géllande tegelfasaderna, som utgor
den storre delen av fasaden sager han att de inte vallat ndgra som helst problem hittills
men att de bor ses 6ver. Den del som ser ut som plat men som i sjélva verket ar plast
behover dock gas igenom grundligt och forbattras dar det kravs. Saval fonster som
fasaden med isolering &r undermalig och behdver formodligen bytas ut. Vad géller
grundlaggningen kommenterar Adlerborn:

"Huset har bara de senaste dren bérjat réra pd sig, alltsd satta sig pa vissa stéllen. Vad
det beror pa ar vi inte helt sékra pa men en inventering av fastighetens grundlaggning
ar pa gang. Vid eventuella utbyggnader eller pabyggnader ar jag relativt séker pa att

man skulle behova forstdirka grundliggningen.”

Figur 7 — Fasadbilder fran Polstjarnan — Tegel — Plast - Fonster
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4. Goteborg stads vision for Lindholmen

" Alvstaden ska vara 6ppen for varlden. Den ska vara inkluderande, grén och dynamisk.
Har mots det gamla och det nya, det redan kédnda och det okanda. | staden finns
utrymme for gemenskap och nya initiativ. Den ska utformas sa att den helar staden,
moter vattnet och starker den regionala karnan. For att lyckas med detta krévs aktiv
oppenhet, samarbete, kunskapsutveckling och ett tydligt ledarskap (Alvstaden).”

Citatet ovan ar Goteborg Stads formulerade vision for omradet kallat Alvstaden, dar
Lindholmen ingar. Visionen ar framtagen efter noggranna férarbeten utférda sedan
2010 och klubbades i kommunfullméaktige den 11 oktober 2012. | visonens plan laggs
stor vikt vid att knyta ihop bada sidorna av Alven for att bilda ett stérre centrum i
Goteborg. Till exempel paverkas Lindholmen i form av att en ny forbindelse med
kollektivtrafik planeras fran stigberget éver till Lindholmen. Johan Altenius® arbetar
som planarkitekt for Géteborg Stad och svarade pa nagra fragor angaende projektet.

”Dess centrala Ildige och mdjligheterna att pa sikt koppla ihop omradet med
omgivningen, omradets historia och historiska byggnader och miljoer, klusterverkan
och den attraktivitet for nya verksamheter och boende som skapas. Det ar egenskaper

som staden vardesatter i omradet. ”

Altenius menar ocksa att Lindholmen saknar stérre sammanhéngande gronytor och éven
att omradet i sig ar storskaligt. Med ett finmaskigt gatusystem, som Altenius kallar det,
kan det har skapas ett tryggare omrade med mer blandning av verksamheter an vad som
finns befintligt idag. Altenius dr inne pa att stadsdelen kan upplevas som ”d6d” under
storre delar av dygnet. Han ser dock att Lindholmen har en stor potential med
outnyttjade ytor som kan tas tillvara pa och skapa en blandstad som visionen talar om.
Med nya byggnader sager sig Altenius kunna skapa ratt utformning och struktur for att
tillféra en variation med trivsamma valdefinierade stadsrum som i sin tur leder till liv
och rorelse dygnet runt. Avslutningsvis séger Altenius att

”Ndirheten till dilven dir en egenskap som bor tas tillvara pa. ”
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4.1.1. Nya bostader planeras for inflyttning 2015

I en intervju publicerad pa vartgoteborg.se med densamme Johan Altenius framkom att
ett arbete med detaljplaneandring for nybyggnation av 400 lagenheter pa
Lindholmshamnen ar fardig for att skickas ut pa samrad. Altenius uttalar sig i artikeln
om planeringsarbetet:

"Vi har tittat pd det i modeller och tror att omrddet klarar ett par hogre volymer.”

| omradet planeras ett 16-vaningshus samt ett 9-vaningshus. Variationen i projektet ar
stor och storleken I6per fran 3-vaningshus upp till det namnda 16-vaningshuset. Planen
ar valdigt flexibel och tanken &r att byggnationen ska anpassa sig efter stadens onskemal
vad galler storlek pa lagenheter etcetera. Klart ar dock att det kommer bli en blandning
mellan bostadsrétter och hyresratter med minst 100 hyresratter enligt Altenius
(VartGoteborg, 9-5-2012).

Figur 8 - Stadens forslag till nya bostader pa Lindholmen (www.alvstranden.com)
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4.1.2. SEFA:s vision om en ny stadsdel

SEFA byggnads AB dr ett av bolagen som dger mark i kvarteret Polstjarnegatan-
Karlavagnsgatan och som dessutom ar intresserade av en fortsatt utveckling av
Lindholmen. I en vision for Karlavagnsplatsen, knappt ett stenkast ifran Polstjarnan, har
SEFA tillsammans med Kanozi arkitekter tagit fram konceptet Sky Homes. Med
forslaget tdnker SEFA utveckla vad som idag &r en parkeringsplats till ett levande torg
omgérdat av hoga hus

Figur 9 - SEFAS inspirationsbild om Lindholmens nya skyline (www.sefa.se).
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Figur 10 - Kanozi arkitekters skiss 6ver SEFA:s framtidsvision (www.kanozi.se)

Forslaget ar synnerllgen ambitiost och ligger i linje med SEFA:s tidigare
utvecklingsprojekt sdsom Anglagérden i omradet waerg I Goteborg, ytterligare ett
omrade som genomgatt en storre forandring de senaste aren. Med torget och flera hdga
byggnader i nédra anslutning hoppas SEFA kunna skapa en ny levande stadsdel for
“tusentals géteborgare (Www.sefa.se).”
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5. Chalmers” utveckling pa Lindholmen

Sedan 1994 finns Chalmers verksamt pa Lindholmen med ett omrade kallat Campus
Lindholmen. | omradet Campus Lindholmen ingar dven Goteborgs Universitet och
Lindholmen Science Park. Med 2000 elever & Chalmers nérvaro en viktig pusselbit i
det utvecklingscentrum som Campus Lindholmen blivit. For att skapa en helhetsbild &r
det darfor intressant for Polstjarnan att ytligt utreda Chalmers framtida tankar och
visioner for Campus Lindhomen. Anna Eckerstig®, byggprojekt och
verksamhetsansvarig pa Chalmers Fastigheter kontaktades for att besvara nagra fragor
angaende Chalmers framtida planer. Eckerstig anser att Chalmers i dagens lage inte har
nagot behov av att vaxa, men pa 5, 10 & 20 ars tid finns det redan framtaget byggrétter i
3 positioner for utveckling av lokalerna i anslutning till Campus Lindholmen som
tillsammans omfattar ca 30 000 kvadratmeter. Dessa byggratter ar i forsta hand vigda at
Chalmers behov, men aven for Lindholmen Science Park. Som svar pa fragan vad
Chalmers saknar i omradet skriver Eckerstig, likt Altenius?, att de anser att Lindholmen
kan upplevas som en spokstad utanfor kontorstid men att detta forhoppningsvis
forandras i takt med att Skanskas nybygge av ett Radisson Blu hotell precis intill
Lindholmen Science park fardigstalls. Planerna pa nya bostader i omradet kommer ge
annu ett tillskott till liv pa kvallar och helger. Eckerstig ser ocksa att
utvecklingspotentialen for nya servicebutiker, restauranger och andra sociala inslag
skulle skapa en helhet och en trevlig blandstad att bosatta sig i, bade som privatpersoner
och foretag. Slutligen menar Eckerstig att Chalmers naturligtvis garna ser en utékning
av de studentbostdder som redan finns i omrddet alternativt smé ”vanliga” ldgenheter.

”Aven forskare har behov av boende under kortare eller lingre tid, frdn 6 mdn till ett
par ar.”

CHALMERS?~ <

& AN
S

Figur 11 - Chalmers Campus Lindholmen markerat i gult och Polstjarnan markerad i blatt.
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5.1. Studentbostéader pa Lindholmen

Det finns for narvarande 385 stycken nybyggda studentlagenheter pa Lindholmen i
olika storlekar. Dessa ar belagna alldeles i anslutning till Chalmers Lindholmen som ses

pa bilden nedan. —
Studenthostadep -

2

Figur 12 - Studentbostader markerade i gult och Polstjarnan markerad i blatt

Studentbostadsforetagen ar en branschorganisation for foretag som &ger och forvaltar
studentbostader i Sverige med 6ver 50 medlemmar. Studentbostader ar till for
studerande vid eftergymnasiala utbildningar enligt Studentbostadsforetagens definition.
De forklarar dven begreppet med:

“Studentbostaden skall upplatas med hyresratt och pa villkor om begransad
besittningsratt, vilken ar kopplad till hyresgastens fortsatta studier
(Studentbostadsforetagen).”

I rapporten Studentforetagens Ko- och Byggrapport” beskriver

Studentbostadsfcretagen bland annat uppfattningen fran medlemmarnas sida infor 2012
ars skolstart med diagrammet pa nasta sida.
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Figur 13 - Studentbostadsféretagens diagram 6ver bedémning av efterfragan pa studentbostader
(studentbostadsforetagen.se)

Enligt diagrammet tror 4 av 10 pa en okad efterfragan och 4 av 10 oférandrad
efterfragan vilket innebér att 8 av 10 tror att efterfragan pa bostader kommer vara precis
lika stor som rekordaret 2011. Enligt samma rapport ar det storstadsregionerna som har
det storsta behovet foljt av klassiska larosaten som Uppsala och Lund. Det uppskattade
behovet av studentbostader &r 20 000; forra aret byggdes 80.

Det storsta hindret anser foretagen vara ekonomin, det dr svart att fa studentbostader att
bli Ibnsamma nar det ar tal om nybyggnationer.

For att ytterligare beskriva det allvarliga laget beskrev Martin Johansson,
generalsekreterare for Studentbostadsforetagen, situationen med foljande:

“Kombinationen av héga kostnader, fattiga studenter och daligt anpassade regler
innebar att hostterminsstarten 2012 ocksa kommer att domineras av braskande rubriker
om skriande bostadsbrist (Studentbostadsforetagen.se).”

Efter hostterminsstarten 2012 genomférde sedan studentbostadsforetagen en
undersokning kallad Studbo Guiden 2012 d&r de undersokte bostadssituationen i bland
annat Goteborg. Undersokningen visar att 35 426 studenter i Goteborg delar pa 9100
studentbostéder. Detta gor att det under hela aret ar en brist pa studentbostader. Under
aret mattes dven kotiden vid tre tillfallen; i mitten av augusti kravdes det 52 veckors
kotid for att fa en studentbostad i Goteborg. | Géteborg byggdes det vid millennieskiftet
ett par tusen nya studentbostader men de senaste 3 aren har endast 187 nya bostader
producerats. Avslutningsvis konstaterar rapporten att det finns ett behov av minst 4000
nya studentbostader i Goéteborg (Studentbostadsforetagen.se).
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6. Tankar och teorier om Hallbar Utveckling

For att ge en enkel bakgrund till konceptet Hallbar Utveckling foljer nu en del med
teorier om och kring hur Hallbar Utveckling kan tolkas.

Foretag och néringsliv lagger allt storre vikt vid en miljévénlig image for att en
»gronare” bild av foretaget &r modernt och tyder pa en framtidstro som ska ge en
trygghet at potentiella kunder eller leverantérer. Enligt en undersokning som jag gjort,
se bilaga 1, sa har 15 av 20 borsnoterade fastighetsholag ett aktivt arbete med fokus pa
Hallbar Utveckling, ibland dessa finns Wallenstam. Hallbar Utveckling som begrepp
uppkom 1987 efter att FN:s Varldskommission med G.H. Brundtland som ordférande
tog fram rapporten "Our Common Future” som utredde hur milj6 och utveckling ska
fungera tillsammans for att sékerstalla en framtid for bade manniska och natur.
Begreppet Hallbar Utveckling omfattar saval social och ekonomiska utveckling som
hansyn till miljén (FN. 2008).

6.1. De olika delarna av Hallbar Utveckling

Som namndes kort ovan ar begreppet Hallbar Utveckling uppdelat i tre perspektiv;
ekonomiskt, socialt och miljémassigt. Kommande sidor beskriver dessa kortfattat.

SOCIALT

EKONOMISKT

Figur 14 - De tre delarna av begreppet "Hallbar Utveckling™
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6.1.1. Socialt perspektiv

Manniskan har lange statt i centrum for samhallets utveckling, men med begreppet
Hallbar Utveckling far den sociala biten dela utrymmet som ett av tre perspektiv.

Teorin om Hallbar Utveckling menar att de tre delarna véger lika tungt och ar lika
nodvandiga for ett langsiktigt tankande. Hur sociala aspekter ska delas in behandlas
olika i olika regioner, Goteborgsregionens kommunalférbund har specificerat fyra
viktiga punkter for socialt Hallbar Utveckling. De ar som foljer:

- Enattraktiv livsmiljé som mojliggor ett gott boende och plats att motas.

- Manniskors mojligheter att finna mal och mening handlar om sysselsattning,
men ocksa om delaktighet i samhaéllet.

- Engod valférd ar avgdérande for manniskors kénsla av trygghet och réttvisa,
vilket i sin tur &r nédvandigt for en valfungerande demokrati.

- Sammanhallningen i regionen ar émsesidigt beroende av samtliga ovanstaende
aspekter och grundlaggande for en socialt Hallbar Utveckling.

(grkom.se)
Utifran dessa fyra punkter kan det dras manga slutsatser om vart stad och kommun bor
lagga resurser for att framja en socialt Hallbar Utveckling. De tva punkter som sticker ut
sett ifran ett fastighetsbransch-perspektiv ar punkt 1 och 2. Bada punkterna ar levande
och férandras med tiden i takt med att omvérlden foréndras. For ett fastighetsbolag blir
det essentiellt att forsta forandringar och ligga 4-5 ar fore dem aktualiseras. | grund och
botten handlar det inte garna om att forsta forandringen lika mycket som att skapa den
och vara en stor del av den.

6.1.2. Ekonomisk hallbarhet

FN:s rapport poangterar saval som social och miljomassigt Hallbar Utveckling att det
ekonomiska perspektiv som paverkar Hallbar Utveckling ar lika viktiga som bidragande
faktor mot ett rikare valmaende samhalle som ska leva kvar en lang tid framover.

En artikel publicerad i Miljéforskning, Formas tidning for ett hallbart samhalle,
behandlar Bengt H Olsson det ekonomiska perspektivet.

“Det dr angeldget att utveckla modeller, metoder och verktyg for samverkan mellan
ekonomisk och ekologisk effektivitet, inklusive juridiska och sociala aspekter av delvis
nya betraktelsesdtt (Formas.se).”

Ekonomin anses ofta vara ett hinder for ett hallbart samhalle. Darfor anses det ocksa
vara extra viktigt att poangtera hur samhallet ska arbeta med ekonomisk héllbarhet.
Effektivare arbetssatt, ateranvandning och atervinning &r ledord for en ekonomiskt
hallbar framtid. Effektivare arbetssatt innebar i stora drag att utveckla saval teknologi
som kunskap for att bade arbeta effektivare och utnyttja material och ravaror
effektivare. Ateranvandning och &tervinning ar naturliga féljder av
materialeffektivisering.

6.1.3. Miljoperspektivet — en gronare framtid

Brundtlandsrapporten som ”Our Common Future” har kommit att kallas utgick ifran att
jorden &r pa vag mot sin undergang vilket beror pa att manniskan har valt att utnyttja
dess resurser och tillgangar for att skapa det samhélle som véxer och frodas idag, pa
framtida generationers bekostnad. Med denna utgangspunkt har vérldsnaturfonden
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utvecklat en generator for privatpersoner som enkelt redovisar varje individs ekologiska
fotavtryck kallad Klimatsmartkalkylatorn. Med den kan vem som helst fa svar pa vilka
faktorer de som del i samhéllet kan paverka. Resultaten av kalkylatorn visar entydligt att
I-lander generellt lever éver sin beskérda del och konsumerar i genomsnitt flera jordklot
mer &n vad som &r hallbart (minplanet.se).

Nagot som blir konkret utifran resultaten fran klimatsmartkalkylatorn &r att &ven om en
individ lever pa miniminiva med minsta mojliga klimatpaverkan i form av konsumtion
ges denne anda inte forutsattningar fran samhallet att komma ner under ett jordklot i
totalkonsumtion sett till levnadsforutsattningarna i ett I-land. Detta innebdr att de
branscher och de foretag som driver verksamheter som paverkar samhallet har ett
gemensamt ansvar att bygga och skapa forutsattningar for invanare att minska sitt
ekologiska fotavtryck annu mer. De storre bitarna i samhallsplanering ar infrastruktur,
med kollektivtrafik och végar, samt bostadsplanering.

6.2. ”’Femton hinder for hallbar stadsutveckling”

Delegationen for hallbara stider tog 2011 fram rapporten "Femton hinder for héllbar
stadsutveckling.”

| rapporten lyfts femton utvalda problematiseringar fram som hinder och typiska
motsattningar som star i vagen for en hallbar stadsutveckling. Exempelvis belyses
amnen sasom visioner som inte integrerats mellan olika politiska inriktningar, ohallbara
livsstilar, okad segregering, brist pa fungerande affarsmodeller med flera. Men
framforallt, och mest relevant for detta arbete, ”Otillrdckliga satsningar pa
kunskapsutveckling och pilotprojekt.” For att ssmmanfatta problemet menar
delegationen for hallbar stadsutveckling att alldeles for lite pengar och kraft laggs pa
praktiknara forskning och experimentell verksamhet. Delegationen skriver vidare att:

"For att skapa genombrott och framsteg behovs pilotprojekt och experimentell
verksamhet, bade i nya och befintliga miljoer, dar spetskunskap omsatts i innovativa
I6sningar (2012).”
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Figur 15 - Statens offentliga Utredningars specialistgrupp: ""Delegationen for Hallbara Stader™
(www.hallbarastader.gov.se)
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6.3. Wallenstams hallbarhetsstrategi

Wallenstam arbetar kontinuerligt med en hallbarhetsplan vilket innebar att
hallbarhetsarbete planeras, genomfors och féljs upp utifran en koncerngemensam

héllbarhetsstrategi:

"Wallenstam ska verka for langsiktig hallbarhet for féretag och méanniskor.
Handlingsplaner ska finnas for att minska miljobelastningen. Wallenstam ska minska
sin energiférbrukning samt bli sjalvférsérjande pa miljovanlig el genom egen
produktion (wallenstam.se)."”

HALLBAR
STADSUTVECKLING

MILIOMASSIG

¥

Figur 16 - Wallenstams héllbarhetsarbete (www.wallenstam.se)

SOCIAL EKONOMISK

6.4. Hallbar Utveckling for en battre framtid

Sammanfattningsvis ar Hallbar Utveckling en viktig del i sdval nybyggnation som
ombyggnation. Skapande av omraden och faciliteter som bidrar till ett mer hallbart
samhalle &r essentiellt for staders fortsatta utveckling. For att fa en djupare anknytning
till vad detta innebér for varje stad individuellt kommer né&sta kapitel behandla teorier

och exempel pa stadsutveckling.
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7. Stadsutveckling

Stader och dess naromraden véxer allt mer med takt att samhéllet urbaniseras. Denna
utveckling visas tydligt i Testbedstudios illustration baserad pa statistiska centralbyrans
siffror om hur Sveriges befolkningsmangd férandrats inom landet i mellan 1996-2011 i
foljande bild.

Figur 17 - Befolkningsméangdens dkning (gront) och minskning (rétt) inom Sverige
(Testbedstudios).

I samband med denna forandring behdver stdderna utvecklas for att anpassas till
befolkningsokningen som innebér en 6kning i bade antal invanare saval som kompetens
och kunnande.

Sveriges kommuner och landsting har tagit fram ett positionspapper som summerar
ansvaret fran den offentliga sektorn och dess del i framtida utveckling. Detta
positionspapper dr enkelt kallat ”Hallbar Stadsutveckling”. I positionspappret bekraftar
SKL att urbaniseringen ar en naturlig del av dagens utveckling och slar fasta pa att det

dr en kommunal och regional uppgift att skapa forutsdttningar for manniskor att leva
ett bra liv (Hallbar stadsutveckling, 2010).”

Handlingen konstaterar vidare att det tre perspektiven socialt, ekonomiskt och
ekologiskt Hallbar Utveckling &r centrala for stadens hallbara utveckling. Ett av
nyckelorden for en hallbar stadsutveckling anser SKL vara helhetsperspektiv, med
helhetsperspektiv menar SKL att en kommun maste fokusera likvardigt pa alla tre delar
for att bli attraktiv mot foretag och invanare. Detta innebar ocksa en utokad samverkan
och samordning med lokala aktorer fran naringslivet som grund for en hallbar
stadsutveckling.

Samordningen for Hallbar Utveckling dr komplicerad och inte alltid entydig. Ett
exempel pa malkonflikter som uppstar ar fortatningen av stader och minskat
trafikbuller. SKL anser att det &r statens uppgift att ta fram nya riktlinjer och nya
strategier for att

“forena trafik- och bebyggelseplanering i stader for att minimera bade ohalsosamt

trafikbuller och luftféroreningar och samtidigt efterstrava tathet ur klimathansyn
(Hallbar stadsutveckling, 2012).”
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I mangt och mycket ar hallbar stadsutveckling en naturlig forlangning av Hallbar
Utveckling. Problemet bryts ner pa stadsniva for att underlatta implementering av idéer
och teorier. Nar Polstjarnan sedan tar idéer ner till kvartersniva ar det viktigt att behalla
helhetsperspektivet och skapa en naturlig del av samhéllet i ett storre perspektiv.

8. Blandstaden Norra Alvstranden

Begreppet Blandstaden blir mer och mer vanligt i ett modernt utvecklingssamhalle sett
ur ett planeringsperspektiv. Enligt Gunilla Bellanders rapport ”Blandstaden — ett
planeringskoncept for en hallbar bebyggelseutveckling?” ar Blandstaden svardefinierad
och inte idealisk att generalisera utan ska istallet anpassas efter varje enskilt omrade.
Begreppet lamnar vida rum for tolkning och frihet i slutsatsen. Bellander menar att
konsensus om vad Blandstaden &r for nagot maste nas pa lokal niva for att uppna basta
resultat. Begreppet grundas pa en utgangspunkt i kompensationsplanering; vad saknar
omradet i stort och kvarteret specifikt som tillfor omradet nagonting (Bellander, 2005).
Blandstadskonceptet gar hand i hand med stadens vision om att ”Alvstranden ska vara
oppen for alla (Alvstaden)”. For att na ut till alla ménniskor krivs det en stor variation
av verksamheter, bostader, rekreationsmiljoer och arkitektur.

9. Samhillsbyggare

Affarsutveckling och entreprendrskap syftar till att forbereda eleven for ett arbete med
utveckling i fokus inom savél bygg- som fastighetsforetag. Projekt likt detta gynnas
vidare av att uthildningen ger en bred bas och grundligt genomgaende kunskap om
bygg- och fastighetssektorn. Med en spannvid fran entreprenad och fastighetsjuridik till
husbyggnadsteknik tacker uthildningen sa gott som alla viktiga bestandsdelar av
branschens intressen. Som tidigare namnts i delen om Hallbar Utveckling saval som
stadsutveckling ar helhetsperspektiv en viktig grundsten att sta pa for att fa ett projekt
att forbli hallbart under hela byggnadens eller projektets livslangd. Med bade juridik
och ekonomi samt teknik och arkitektur har utbildningen tillhandahallit alla mojligheter
for att skapa ett helhetsperspektiv som grundlaggning. Ytterliggare spetskunskaper vad
géller helhetstankande bidrar till kunskap och k&nnedom om viktiga funktioner och
begrepp inom samhallsplanering. Vad det &r som gor ett samhélle trivsamt och attraktivt
att bo och leva i ar essentiella for Hallbar Utveckling i det sociala perspektivet.

21



10. Inspiration for Polstjarnan

Med Wallenstams syn pa Polstjarnan tydlig, uttalad och uppbackad med de teorier som
berdr Hallbar Utveckling i stort samt stadsutveckling specifikt ska nu Polstjarnan
inspireras och bearbetas till ett fardigt forslag pa vidare utveckling. For att ge utokad
grund att sta pa infor resultatet kommer darfor fyra referensobjekt att presenteras och
analyseras. De olika objekten ska pa sina satt alla bidra till det slutgiltiga forslaget, det
ena mer an det andra. Storre fokus har lagts pa the Sharp Project, referensobjekt fyra,
som med ett utarbetat koncept fungerar som en stor inspirationskélla for Polstjarnan.

ELBPHILHARMONIE

—

[ = =

THE SHARP PROJECT

Sharp Project
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10.1. Referensobjekt 1: U-Batshallen, Malmo

Arkitektbyran White vann tavlingen, och darmed uppdraget, att férvandla Kockums
gamla U-batshall till moderna kontorsmiljoer. Belaget i ett av Malmds mer expansiva
omraden, Vastra hamnen, anpassade White 1999-2002 den gamla Ubatshallen till att bli
ett nytt utbildningscentrum for gymnasium och hdgskola som idag lever i symbios med

privata foretag.

Figur 19 - Norra Hamnen, Malmé — U-Béatshallen inringad.

| U-Batshallen lyckades White tillsammans med PEAB konstruera nya frascha miljoer
fran den befintligt nedgangna industrilokalen. Byggnaden &r sju vaningar hg med en
30 meter hog ljusgard som en central del av verksamheten. Ur ett Hallbarhetsperspektiv

kommenterar White projektet i positiva tongangar:

”| hallbarhets- och ekonomiskt syfte har stommen och delvis fasaden ateranvants. Men

aven i designsyfte, dar den stora skalan och raa industrikanslan fran U-Batshallen &r

bevarad och dessutom betonad genom exponering av installationer, raa obehandlade
material samt rejala takhojder 6verlag (White).”

De arkitektoniska beslut som tagits runt projektet fungerar som en nyckelingrediens i
Polstjarnan. Hur White har lyckats utveckla den tidigare rda ytan till en fullindad
modern byggnad ar synnerligen intressant.

U-BATSHALLEN

L’V

R

Figur 20 - U-Batshallen fasad mot soder
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10.2. Referensobjekt 2: Messingen, Upplands Vasby

Figur 21 - Upplands-Vasby, Stockholm — Messingen inringad.

"For ett effektivt anvindande av samhdllets resurser som resultatet i ett stort bidrag till
en levande, larande och hallbar stadsmiljo (MyNewsDesk).”

Det skriver Stora Samhéllsbyggarprisets jury angaende byggnaden Messingen i
narheten av jarnstationen i Upplands Vasby. Pa mark som tidigare huserade stal och
metallindustrier har Hemso fastigheter med hjélp av Peab och, aterigen, White
arkitekter Iatit uppféra en byggnad som symboliserar konceptet med en helhetstankande
laromiljo. | byggnaden ryms skolor, bibliotek, konst, musik och konferensfaciliteter.
Blandningen mellan dessa olika former av kultur utgor en attraktiv och naturlig
motesplats for saval elever som vuxna. Utéver konst, kultur och utbildning innefattar
Messingen &ven en multihall med funktioner for alla typer av verksamheter, framst
idrott av olika slag. Huset &r inget restaureringsobjekt utan ar konstruerat fran grunden
(Messingen.se). Messingens funktion i Upplands Vésby gor detta hus till ett mycket
intressant projekt. Hur samhallsplaneringen synkroniserats mellan de olika
verksamheterna och hur de genom noggrannhet har placerat olika funktioner inom
samma hus ger |nsp|rat|on till Polstjarnan och blir en stottepelare att bygga vidare pé.

Figur 22 - Entreé till Messingen
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10.3. Referensobjekt 3: Elbphilharmonie, Hamburg
| ett a norra Europas storsta utvecklingsomraden, Hafen City i Hamburg, utvecklas det

Figur 23 - Hafen City, hamburg, Tyskland - Elbphilharmonie inringad.

”Elbphilharmonie ger Hamburg en ny identitet i varlden som en stad for musik och
utgor en viktig milstolpe for staden pa dess vag mot att bli en musikalisk metropol
(Elbphilharmonie).” Byggnaden ska bli ett av Europas mest berémda musikcentrum
med tva konserthallar som kommer inrymma 2,150 respektive 500 sittande gaster.
Utover konserthallarna innefattar projektet ett torg kallat The Plaza” pa 37 meters hojd
som ar oppet for allméanheten med utsikt 6ver hamnen. Byggnaden kommer ocksa att
hushalla med ett hotell och 45 stycken exklusiva lagenheter med utsikt 6ver hamnen,
staden och dess befolkning. “Ett hus for Hamburg och dess invanare” som hemsidan
ben&mner det (Elbphilharmonie).

Elbphilharmonie &r verkligen storslaget. De visioner och mal som satts for projektet gor
det till ett projekt genomsyrat av framtidstro med klart uttalade tillvdgagangssatt och en
sjalvsaker malbild. Den del som tilltalar mig mest av Elbphilharmonie ar utseendet, att
kombinera den gamla lagerlokalen med tillbyggnader och nya inslag ger nya
dimensioner till fastigheten och omradet.

ELBPHILHARMONIE

Figur 24 - Elbphilharmonie sett fran infarsleden till Hamburgs hamn.
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10.4. Referensobjekt 4: The Sharp Project, Manchester

Sa dver till The Sharp Project som star for den storsta delen av inspirationen till
Polstjarnan. The Sharp Project dr ett “hem for digitala entreprendrer” beldget I
Newtown Heath, Manchester, England.

Y .

Figur 25 - Newtown Heath, Manchester, England - The Sharp Project - inringad.

Byggnaden dér kraft, utrymme, anlutning och manniskor méts sammanfattar
byggnadens syfte och mening enligt hemsidan. The Sharp Project ska erbjuda prisvérda,
flexibla lokaler for uthyrning till foretag som skapar, manipulerar eller flyttar digital
information varlden 6ver (The Sharp Project).

For att optimera synergin inom byggnaden, som ar 18,500 m? stor, 4r byggnaden
uppdelad i tre olika typer av kontorsutrymmen. Det forsta steget bestar av en gata
uppbyggd med inredda containrar med glasfasad mot “’gatan” som kan ses pa bilden
nedan.

Figur 26 - "'Den roda gatan' med containerkontor riktade mot varandra for att skapa en
gatliknande atmosfar.
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Omradet i byggnaden kallas for den roda gatan och ar forsta steget in i The Sharp
Project. Containrarna &r antingen enkla eller dubbla och har storlekarna 15 m? och 30
mZ. Priserna varierar frn £50+skatt per vecka for en enkel container till £85+skatt for
en vecka i en dubbel container. Syftet med de banala kontorsutrymmena ar att samla
sma foretag med liknande inriktning for att uppna synergieffekter och méjliggora
samarbete mellan nyetablerade foretag i tillvaxtsfasen.

‘Il II.

Figur 27 — Bilden visar en av entréerna till The Sharp Project samt den inglasade delen kallad
vintertradgarden.

Nar foretagen sedan har slagit sig in pa marknaden och férhoppningsvis véaxer kan de
flytta vidare inom byggnaden. Nésta steg som kallas for det Bla steget innehaller fullt
utrustade kontor i storlekarna frén 25-425 m?. | det BI& steget ar kontoren férsedda med
egna fonster och tillgang till parkeringar och liknande. Steget fran Rod till Bla ska
komma naturligt nér foretaget vaxer. Prisbilden enligt hemsidan &r fran 16 pund per
“square feet” vilket kan oversittas till 1780 kr/m?/ar beraknat med hjalp av metric-
conversions.com och Forex valutakurs: 10,34 sek/pund, den 22/3 2013
(TheSharpProject).

Som ett sista steg i foretagets utveckling inom The Sharp Project finns sista steget kallat
Guld. Guld-omradet & 2800 m? stort fordelat pa tva vaningar. Kontoren varierar i
storlek mellan 45-120 m? och kostar frén 18 pund per “square feet” eller 2000 kr/m?/ar
berdknat pa samma siffror som det bla steget.

Figur 28 — En visionsbild for The Sharp Project. Nar containrarna ar fyllda ska man bygga pa
hojden for att effektivisera ytan
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http://www.thesharpproject.co.uk/

Jag anser The Sharp Project var en stor inspirationskalla genom att vara i framkant med
de koncept de aktualiserat och pa det viset som projektet ar uppbyggt. Sattet som The
Sharp Project har tagit tillvara pa en gammal byggnad och gett den nytt liv ar
inspirerande och motiverande for mig att arbeta pa snarlikt satt.

10.5. Hyresgasternas ord

For att samla mer information kontaktade jag de foretag som for tillfallet sitter i The
Sharp Project. Mailet finns att l4sas i bilaga 2. Richard Bush® fran Clicks and Links
samt Colin Boulter® fran Neilson Reeves Photography var tidiga med att svara och bada
tva hade mycket gott att sdga om projektet.

‘af\yClicks and Links

Figur 29 - Richard Bush, Clicks and Links

Bush berattade att de haft stor lycka av att vara nara sd manga likasinnade foretag.
Utbytet av idéer vad galler tekniska lésningar och problemldsning i stort flodar fritt
genom hela byggnaden och gora livet enklare for hyresgasterna. Men han ser dven
bekymret med att ha konkurrenterna alldeles intill och menar att de formodligen lever
lite for ndra varandra for att kunna maximera utbytet till fullo. Till exempel sager han att
fler foretag som ar potentiella kunder i byggnaden skulle ge ett mer naturligt och
framgangsrikt samarbete. Bush® ser The Sharp Project som ett mycket tillmétesgéende
alternativ for nystartade foretag inom branschen som inte konkurrerar med etablerade
foretag utan kan utnyttja deras kunskaper for att vaxa, framforallt for att det ar ett billigt
alternativ till kontor. For att peka pa nagonting tycker Bush att hoppet fran en dubbel-
containern, 30 m?, till nasta steg kan bli tufft for manga da de mindre kontoren i det bl&
steget ar for fa. Fler kontor i storlekarna 40-60 m? skulle ge béttre stod for véxande
smaforetag. Eftersom att The Sharp Project fortsatter att vaxa och har standigt flera nya
foretag pa vég in for att fylla tomma utrymmen ser Bush inga 6vriga akuta behov. Bush
ar Overtygad om att hela projektet kommer att vara fullt redan under 2014, &ven om det
fortsatter att véxa.

Colin Boulter? har liknande tankar och idéer. Boulter hade natverksmojligheterna och
priset for containern som storsta faktorer for att valja The Sharp Project.

PN neilson reeves

Figur 30 - Colin Boulter, Neilson Reeves Photography

"The space is a fantastic space and my office is in a shipping container which is
awesome” som Boulter uttrycker det. Boulter ser ocksa stora fordelar i atmosfaren som
en helhet. Han tycker att det ar ett utmarkt stalle att traffa kunder pa och att bjuda in
kunder till. Det &r manga av Boulter kunder som &r nyfikna pa projektet och tycker att
det &r roligt att vistas i miljon. VVad galler fordelar for Boulters foretag, som sysslar med
fotografi, har han redan fatt valdigt manga nya kunder och arbetstillfallen inom The
Sharp Project och tror pa en standigt vaxande efterfragan inom byggnaden. Men Boulter
har inte bara haft nytta av foretagen som kunder, han har aven anstallt ett foretag for
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att bygga Nielson Reeves Photography’s varumairke vilket visade sig vara ett mycket
lyckat arbetssatt da de befann sig nara varandra och kunde jobba mycket tillsammans.
Med sitt nya natverk har inte bara Boulter! lyckats utan han har dven kunnat f& uppdrag
at vanner och tagit del av andra foretags utomstaende kontakter vilket tyder pa att The
Sharp Project &r mycket mer &n bara byggnaden i sig. Genom att ta med sig olika
foretag da Boulter traffar kunder med specifika krav har han kunnat knyta till sig andra
typer av jobb da Boulter foretag, med hjélp av andra foretag, blir valdigt mycket mer dn
ett fotograferingsforetag. Avslutningsvis séger Boulter att han inte ser hur The Sharp
Project inte ska fortsatta vaxa da de ligger langt fore konkurrenter vad galler vision och
strategi inom den digitala sfaren i Manchester.

10.5.1. Gemensamma ytor for informationsutbyte

Genom att anvéanda sig av ett omrade kallat Campus kan de enskilda foretagarna méta
likasinnade och byta idéer med varandra. | Campus finns en lunchrestaurang, det
arrangeras massor, konferenser och temakvallar. For att ytterligare addera varde for
hyresgésten har Vintertradgarden upprattats med toppmoderna lokaler att hyra for
natverkande och konferenser.

Figur 31 - Pagaende méassa i Campusomradet

10.5.2. Avtalsformer

For att fa en helhetsbild 6ver The Sharp Project kontaktade jag John Mariner som star
som uthyrningsansvarig. Mariner hanvisade mig i sin tur till Mike Cunliffe? som arbetar
med avtalen dagligen. Cunliffe fick fragor rorande hyresavtal for de olika formerna av
lokaler och svarade att den réda gatan med containrar ar den absolut mest populéra.
Containrarna hyrs ut med tillsvidare kontrakt med en 6msesidig uppségningsperiod pa
en manad. Enligt Cunliffe ar denna typ av flexibla avtal valdigt val uppskattad av de
sma foretagen da de kanner sig trygga och kan forsoka arbeta i lugn och ro. For de
storre lokalerna ar det langre avtal och mer likt ett normalt hyresavtal med 3-5 ars langd
och 12 manaders uppséagningstid. Eftersom The Sharp Project valdigt garna vill se den
bla avdelningen och guld-avdelningen fullt uthyrd arbetar de standigt med att fa ratt
synergieffekter mellan hyresgasterna pa den roda gatan for att ge tillvaxten i byggnaden
en extra skjuts framat.
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Pa foljande tre bilder illustreras hur de olika stegen &r uppbyggda inom byggnaden.

Figur 32 - Réda gatan, containeravdelningen i The Sharp project (www.thesharpproject.co.uk)

Figur 33 - Bla steget - Forsta steget mot ett storre och mer utrustat kontor
(www.thesharpproject.co.uk)

Figur 34 - Guldsteget - Avslutande delen med kontor av hégre standard och mer utvecklad miljo
(www.thesharpproject.co.uk)

Pa de tre bilderna syns ocksa tre delar som ar avskilda fran kontoren. De tva storre
delarna bestar av forrad respektive filmstudios. For att mojliggora en fullt sammansatt
kedja fran ritbordet till filmduken finns alltsa aven fullt utrustade studio-utrymmen att
hyra for foretagen och dven utomstaende foretag.
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11. Polstjirnan

Wallenstam har en uttalad vision om att vara delaktig i stadsutvecklingen av de regioner
man &r verksam i. Bolagets historik visar entydigt att detta ar nagot men aktivt arbetar
med och standigt s6ker nya utmaningar for att sdkerstélla. Flera projekt som tidigare
namnts har bidragit till en fortsatt utveckling av kvarter i stadskarnor saval som
rekreationsomraden och etablering av nya stadsdelar. Med Polstjarnan vill jag se till att
foretaget kan fortsétta pa den inslagna vagen.

Omradet Lindholmen som aterspeglades i bild tidigare praglas av utbildning, utveckling
och framatanda. Det &r ett omrade som aktualiserats mer och mer i takt med
grannomradet Erikbergs tillvéxt och framfart. Lindholmen har potentialen att bli ett
utméarkt exempel pa stadsutveckling med hallbarhet som ledstjarna.

De fastigheter som Wallenstam dger och forvaltar med lyckade resultat ar pa vag mot ett
vagskal. En fastighet med gamla hus som har hyresgaster som fatt nya kravbilder fran
respektive styrande organisationer. Fastigheterna behover utvecklas, de behover en rejal
ombyggnad och upprustning for att tjana det syfte som hyresgasterna soker alternativt
det syfte jag ser potentialen till.

Med en uttalad vision fran Goteborgs stad om fortsatt utveckling av Norra Alvstranden
till en forlangning av Goteborgs City med ledorden att ”Alvstaden ska vara dppen for
virlden (Alvstaden).” ska planarkitekten Johan Altenius som ansvarig fran Géteborg
stads hall utveckla Lindholmen. Med finmaskiga gatusystem och blandad bebyggelse
ska stadsdelen vackas till liv. Med Chalmers fortsatta framfart, Lindholmen Science
Parks tillvéxt, Radissons etablering och ett stundande bostadsprojekt om 400 lagenheter
pa Lindholmshamnen har Lindholmen bdrjat ta fart mot en ny levande stadsdel. Stadens
projekt om 400 lagenheter ska praglas med ett 16-vaningshus och ett 9-vaningshus.
SEFA tar greppet om hajden och nojer sig forst vid 56-vaningar. Visionen om
Lindholmen som en ny ledande stadsdel nar hdga héjder och vida granser. Dessa
forutsattningar tillsammans med ett aktuellt behov av studentbostéder i anslutning till
Chalmers Campus Lindholmen leder projektet Polstjarnan vidare mot ett resultat.

Med inspiration fran aktuella ombyggnadsprojekt som jag anser ha lyckats med
specifika aspekter vill jag skapa en Polstjarna som kan utvecklas tillsammans med
Lindholmen i stort. Polstjarnan ska enligt teorierna kring Hallbar Utveckling,
Testbedstudios rapport om befolkningens centralisering samt stadsutvecklingsnormer
vara en plats med attraktiv livsmiljo som mojliggor ett gott boende samtidigt som det ar
en plats att motas.

Fran U-batshallarna i Malmo tar jag med mig majligheterna att omvandla en gammal
byggnad till nagot helt nytt. Med en verksamhet som ar helt skild fran den tidigare och
som uppnatts med relativt enkla medel.

Fran Messingen vill jag poangtera vikten av differentiering av verksamheter for att
uppna integrering i omradet. En levande byggnad skéanker en battre upplevelse och
sprider bade en kansla av gladje som trygghet till de personer som vistas i och kring
byggnaden.

Av Elbphilharmonie har jag inspirerats av andan den framtagits i. Den vision som sattes
tidigt och som sedan praglat hela projektet. Att sikta hogt och ha som mal att vara en
byggnad for Hamburg och dess folk och i samma steg satta Hamburg pa kartan ar en
sannerligen utmanande uppgift.

Pa samma stt ska Polstjarnan vara en naturlig métesplats for Lindholmens befolkning.
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Jag vill forandra byggnadens karaktar i botten fran att vara ett identitetslost
lagerkomplex till ett levande torg med blandade verksamheter och publika miljéer. Till
detta vill jag forandra befintliga kontorslokaler till studentkorridorer. FOr att skapa en
hallbar miljo pa sikt blir studentkorridorer ett naturligt tillskott for att fa liv och rorelse
aven efter kontorstid.

| muséets befintliga lokaler, den vastra byggnaden, foreslar jag ett
containerkontorskomplex med containrar i tva storlekar precis som i The Sharp Project.
I entréplan till den véstra byggnaden finns de en matsal som ska 6ppnas upp och gdéras
till lunchrestaurang for containerkontorens hyresgéster. De befintliga kontor som finns i
den vastra byggnaden rustas upp och forbereds for nya hyresgéster. Denna del ska sedan
kunna vara en naturlig stege for containerforetagen att klattra pa. En befintlig kontorsdel
I det vre hogra hornet sett till bilden nedan ska goras om till reception. Med en
reception pa plats som samordnar besok och anordnar massor pa Polstjarnan ges
hyresgasterna ytterligare en fordel i tillvaxtstadiet. Receptionen ska &ven kunna ta emot
post och samordna diverse andra evenemang. En annan férandring som gors i
byggnadens norra fasad innebér att huset 6ppnas upp ut emot ett nytt torg. Den vastra
byggnaden kommer saledes att ha 3 6ppningar mot torget, alla i form av inbyggda
glaspartier i den befintliga tegelfasaden. Tva butiker far sedan etablera alldeles intill
receptionens entré. Genom att blanda kontorsmiljéer och butiker néra inpa tror jag att
Polstjarnans hyresgaster kommer fa stor nytta av varandra och &ven ge mer liv till
kvarteret i stort.
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Figur 35 - Ny planritning for Polstjarnan 8 - Plan 1.

De lang-smala kontoren pa bilden ar de nya containerkontoren.
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Med denna nya inriktning och flertalet nya hyresgaster ar mitt forslag att &ven etablera
ett kontor at en fastighetsskotare i det nedre vanstra hdrnet pa bilden. Genom att ha
denna funktion pa plats kan servicen vara nar inpa och tillganglig med kort varsel. Likt
receptionen &r dessa kontor befintliga men kommer formodligen att behéva genomga en
mindre ansiktslyftning. Alldeles intill fastighetsskétarens kontor finns tva lokaler
utformade som konferensrum. Dessa ar till for alla hyresgaster att boka genom ett
gemensamt system. De kan bokas separat var for sig eller bada tva pa en gang da en
vikvigg separerar de bada kan de goras till en stor konferenslokal. Ovriga faciliteter
sasom omkladningsrum och toaletter finns redan pa plats liksom koket. Dessa
forutsattningar gor Polstjarnan nast intill optimal fér detta projekt.

Till skillnad fran The Sharp Project har Wallenstam sedan ett stort befintligt bestand av
kontorslokaler runt om i Géteborg. Genom att knyta kontakter med tillvaxtforetag pa sa
tidigt stadie far saval hyresgast som hyresvard en langsiktig relation. Dessa typer av
kontor ger Wallenstam en ny dimension vad galler smaforetagare och deras behov. Med
containeralternativet kan Wallenstam sa tacka en annu storre del av sina hyresgasters
livslangd och till fullo leva upp till sin vision om att hyresgaster ska kunna véxa med
Wallenstam.

En aspekt till containerkontorets fordel gentemot nybyggda kontor &r att forvantningar
och krav fran hyresgastens sida inte ar lika hoga som vid nyproducerade kontor.
Hyresgasterna forstar vad de kan forvanta sig utav en container och betalar darefter.
Prisbilden blir annorlunda och atmosféren blir annorlunda. Dessutom kan Wallenstam
lika enkelt sélja containrarna om ifall att Polstjarnan aterigen ska byta inriktning.
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Figur 36 - Planritning fér Container med mdéblering
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Kéllaren i den véstra byggnaden ska med enkla innervéggar goras om till ett
parkeringsgarage med entré genom den befintliga nerfarten och delas av for att husera
forrad i en del av kéllaren. Med nya kontorsgaster och framférallt manga fler kommer
kraven pa parkeringsplatser att 6ka, detta loser jag genom att inreda kallaren efter detta
behov. Detsamma galler dven forrad och féljande ritning visar hur jag tankt mig
planlésningen.
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Figur 37 - Kallare Polstjarnegatan 8

I samband med att kvarteret omformas och anpassas for nya verksamheter kommer
onskemal efter nara tillgang till parkeringar att 6ka. Om det skulle visa sig l6nsamt att
senare omvandla ytterligare delar av kallaren till fler parkeringsplatser ar det en enkel
justering med nedtagning av de nya innervaggarna samt malning av golvet for att
tillgodose dessa 6nskemal.
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Plan 3 och 4 pa Polstjarnegatan 8, det som jag har kallat for den véstra byggnaden, ska
alltsa forbli kontor i olika storlekar. Till att bérja med foreslar jag att de forblir i den
storlek de &r, 325 m?, for att behalla en mix mellan hyresgaster p& uppgang till nigot
mer etablerade hyresgaster. Detta ger en stabilitet inom byggnaden da jag tror att det ar
att rakna med en htg omséttning i containerkontoren under den forsta tiden. Plan 2 i den
vastra byggnaden ar idag omkladningsrum med dusch och tillhérande bastu. Denna yta
vill jag renovera for att bli attraktiv och anvandbar som relaxavdelning att hyra for olika
andamal.
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Figur 38 - Relaxavdelning Polstjarnegatan 8 - Vaning 2

Relaxavdelningen &r annu ett exklusivt inslag for hyresgasterna pa Polstjarnan. I relaxen
ska man kunna natverka, ta emot kunder eller vila ut efter arbetsdagen. Tillgangen till
omkladningsrum och dusch gor det ocksa enklare for hyresgésterna att motionera,
antingen i samband med arbetet eller direkt efter genom att till exempel cykla eller
springa till Polstjarnan.
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Aven i den 6stra byggnaden vill jag 6ppna upp fasaderna med nya glaspartier. Genom
att gora ny butiksyta dven hér ramas torget in pa ett tydligt satt. Butiksytorna ska
praglas av fastighetens historik. Med byggnadens konstruktion blottad fér en modern
industriell utstralning kan butikerna smalta in i omgivningen och bidra till atmosfaren
som enkel och védlkomnande.
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Figur 39 - Ny planritning for Polstjarnan 6 - Plan 1 - Norra delen.

Totalt blir det 6 nya ytor i entréplan mot torget. Dessa ytor vill jag fylla med en
mangfald av verksamheter. Servicebutik, harsalong, café och restaurang; det ar
variationen av verksamheter som ger torget liv. En restaurang i pubmiljé for att ge
foretagarna en naturlig plats att ses efter arbetet och caféer for att ge studenterna miljoer
att fika och studera i. Dagens befintliga lastintag kan sedan brukas av samtliga lokaler i
den Ostra byggnaden.

Med variationen av verksamheter kommer varierade arbetstider och dppettider vilket
kommer géra omradet mer livfullt under storre delar av dygnet. Det &r nagot som
verkligen saknas i dagens utformning med tva bastanta byggnader som inte bjuder in till
nagon som helst interaktion med samhéllet i Gvrigt.

Butiksytorna som ar i olika storlekar for att passa olika verksamheter &r alltsa i den
norra delen av det 6stra huset. De ska praglas av en rustikt industriell karaktar med hogt
I tak och stora glaspartier som front.
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Den sodra delen spelar en véldigt viktig roll for att gora Polstjarnan mer publik och
Oppen for allménheten. | denna del vill jag bevara Polstjarnans tradition i att inhysa
museum och liknande verksamheter genom att forbereda lokalerna for just ett museum
som kan ses pa nedan. Kanske kan en av dagens hyresgaster fylla denna funktion. En
forvandling av de befintliga lokalerna till museum &r inte av den storre karaktéaren.
Tekniska installationer kommer behdva ses dver och ett nytt trapphus behdvs for att
mojliggora for besokare att ta sig mellan vaningarna men for évrigt vill jag lamna
lokalerna precis som de é&r; stora, luftiga och med hogt i tak. Befintliga hissar behdver
ses dver men ska formodligen kunna fylla sitt syfte. Jag vill ldamna det rymligt och stort
for att ett museum ska kunna vara flexibelt. Jag vill skapa ett museum i en miljé som
bjuder in gemene man att ta sig till Polstjarnan och delta i historien som muséet har att
beratta. Ett interaktivt museum som ska kunna ta emot savél skolklasser som
forbipasserande. Muséet kommer att husera i samtliga plan i den sédra delen med
tillhérande kontor.
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Figur 40 - Ny planritning for Polstjarnan 6 - Sodra delen
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Jag vill att Polstjarnan ska vara en valkomnande och inspirerande motesplats. For att
ytterligare addera till kdnslan av ett torg ska déarfér den mark som idag ar parkering och
asfalterad géras om och piggas upp med vaxter och ny marklaggning. Med bankar och
sittplatser ska torget goras anvandbart for allmanheten och skapa en tillmotesgaende
atmosfar till skillnad fran dagens tegelvaggar. Jag tanker mig en forandring i stil med
planritningen nedan.

Figur 41 - Planritning for det nya torget med parkeringsplatser och ny markbeldggning.

For att prégla Polstjarnan med dess identitet vill jag i marken gjuta in snostjarnor.
Snostjarnorna ar ett lattsamt inslag och bidrar till Polstjarnans sjél och unikhet.

Utover forandringen i mark och vaxtlighet vill jag 14gga till en mindre korstracka som
gor att bilar med bestkande i lugn och ro kan parkera néra intill torget. Detta skapar
samtidigt en skarm mot biltrafiken pa huvudgatan som kan vara i hogre hastighet och
upplevas storande. Parkeringen gor pa sa satt torget skyddat fran trafiken som passerar
och bidrar till en lugnare stdmning néra caféer och butiker.

Pa detta vis kommer Polstjarnan bli mer idgonfallande och inbjudande. Polstjarnan ska
inte bara vara en engangsvistelse utan locka tillbaka besokare for att vistas har om och
om igen. Det varierade utbudet av service, restaurang och caféer samt muséets event
och kontorskomplexets massor bidrar till en stdndig rérelse mot Polstjarnan.
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For att knyta ihop de bada husen till ett stort gemensamt hus vill jag helt och fullt glasa
in den yta som idag &r tackt av ett plasttak. Det utrymme som skapas ska dels fungera
som en valkomnande och trygg entré till muséet och dels vara tillgangligt for méssor
eller evenemang av olika slag. Den tid da utrymmet inte anvands till massor eller dylikt
ska muséet stélla ut objekt och marknadsfora sig for att skapa ett livfullt torg &ven
inomhus. Denna del kommer séaledes att vara 6ppen for allmanheten under dagtid men
det &r mojligt att avgransa ytor med rep eller skarmvéggar for att genomféra event med
sérskilda krav. Den inglasade delen ska se ut som ritningen nedan visar.
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Figur 42 - Ny planritning for inglasad mass- och evenemangshall - Plan 1.

Hallen ska vara stor och rymlig. Den ska bidra till uppfattningen om Polstjarnan som
nagot extra och speciellt. Aven har vill jag gjuta in en snostjarna i marken for att skapa
ett genomgaende tema.
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Avslutningsvis ska den del som idag innehaller Véstra Gotalandsregionen genomga en
enklare ombyggnad for att anpassas till studentkorridorer. | de tre planen kommer det

inrymmas 38 stycken rum vilket innebdr att 38 studenter kommer kalla polstjarnan for
sitt hem.

Plan 2 %%H

10 Studentrum i korridor
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Figur 43 - Ny planritning for studentkorridor - Polstjarnan 6 - Plan 2

Varje vaning bli ett eget samhélle dar studenterna far dela pa de olika faciliteterna.
Dagens befintliga trapphus forser varje vaning tillsammans med den bifntliga hissen.

Duschar och toaletter finns till viss man, vilket kan ses i bilaga 4, men behdver
kompletteras med flera.

Plan 3 H{—W

14 Studentrumoi korridor

Figur 44 - Ny planritning for studentkorridor - Polstjarnan 6 - Plan 3

Rummen &r ungefar 16 m? stora. Detta méjliggor for egen moblering i rummen och
tillfalle for studenten att skapa en personlig miljo som passar in pa Polstjarnan.
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Figur 45 - Ny planritning for studentkorridor - Polstjarnan 6 - Plan 4

Med detta forslag omvandlas de uthyrningsbara ytorna fran lager/kontor till
kontor/butik/studentkorridor/forrad/parkeringsplats och museum. Denna forandring
innebar att hyresintakterna kommer att i flera fall mangdubblas.

Genom att tillfora bostader pa Polstjarnan skapar jag mer liv och rérelse samt ett mindre
samhalle som tillsammans skapar en sédkrare omgivning runt Polstjarnan.

Med Nya Hamnbanan i antdgande och den markyta som darmed frigérs for exploatering
aktualiseras Polstjarnans 6de an mer. Jag anser att detta forslag ar vagvinnande pa lang
sikt da Polstjarnan kan bli en central plats for handel och kontor for det nya omradet.
Med fler bostader kommer fler invanare till Lindholmen vilket ger handeln,
restaurangerna och muséet en betydligt stérre kundbas i ndra anslutning &n den som

finns idag.

Polstjarnan ska vara en symbol for Hallbar Utveckling. Wallenstam kan genom relativt
sma medel forvandla en trakig, foraldrad tegelbyggnad till ett blomstrande och livfullt
torg med fler hyresgaster och fler manniskor i rérelse.

Polstjarnan ska vara en symbol for blandstaden. Med handel, restauranger, kontor,
bostader samt publika miljéer i samma byggnad skapas ett diversifierat spektrum av
upplevelser inom dagens befintliga byggnader.

Polstjarnan ska sméalta samman med Lindholmen. Genom att tillhandahalla bostéder och
kontorsmojligheter for studenter med nystartade foretag blir Polstjarnan en pusselbit i
det som ar utvecklingscentrumet Lindholmen.
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12. Avslutande ord

For att sammanfatta projektet Polstjarnan ar jag mycket néjd med vad jag har kommit
fram till med de givna forutsattningarna. Utmaningen att utforma den aldrade
fastigheten till nagot nytt var bade inspirerande och motiverande. Jag tycker att jag
funnit ett koncept och en tanke for Polstjarnan som inte har funnits foérut och som tillfor
nagot nytt till Lindholmen som stadsdel. Nya arbetsplatser, och kanske den forsta
arbetsplatsen, for nya féretag bidrar till en positiv atmosfar i en tidigare ganska sa trakig
del av Lindholmen. Polstjarnan ska vara en plats for utveckling och féretagsamhet
samtidigt som det ar en harlig plats att traffas och umgas pa eller besoka for en
dagsutflykt. Blandstaden Polstjarnan ska ha nagot for alla, precis som Norra
Alvstranden vill vara.

Till sist vill jag aterigen uppmuntra vidare utredningar angaende projektets ekonomi for
att noggrant utreda den potentiellt nya inkomsten mot den grundlaggande investeringen.
Jag foreslar att Wallenstam avvaktar sitt agerande for att anpassa sig efter den framtida
byggnationen eller till och med vara en del av den framtida byggnationen beroende pa
vad som hander med Nya Hamnbanan. Om ett bostadsomrade pa den da tillgangliga
marken blir aktuell tror jag att mitt forslag bara blir &n starkare.
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Bilaga 1 - Undersokning av fastighetsagares hallbarhetsarbete

Hur manga fastighetsbolag av de 20 pa Fastighetsvarldens lista jobbar med Hallbar Utveckling?

Ja Nej

Atrium Ljungberg 1

Balder 1

Castellum 1

Catena 1

Corem

Dids

Fabege

Fastpartner

Heba

Hufvudstaden

IM

Kldvern

Kungsleden

NCC

Peab

Ruric 1

Sagax 1

Skanska

Wallenstam

Wihlborgs

20 Totalt 15 5
75%  25%
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Bilaga 2

Mail till Hyresgaster i The Sharp Project

Hello!

I am a student writing my bachelor’s thesis at Chalmers university of Technology in
Gothenburg, Sweden. My project is focusing on property and facility development and I am
gathering information about the Sharp project as an inspiration for future establishment in
Gothenburg. Therefore I have some questions to you as a business living inside the sharp
project!

Why did you choose to rent office space in the sharp project?
In what ways have you benefited from being among so many different companies?
What do you feel is missing in the sharp project?

How do you see The Sharp Project as a building growing and how do you see your company
expanding with it?

I appreciate you taking the time and answering my questions!
Thank you!
Best regards,

Anton Larsson
Student at Chalmers University of Technology



Bilaga 3 — Mail till John Mariner, Uthyrningsansvarig The Sharp Project
Hello Mr. Mariner!

I am a student at Chalmers University of technology in Gothenburg, Sweden and I am currently
gathering some information about the Sharp project wich I find very interesting.

I have some questions for you that I am hoping that you can answer or maybe direct me to
someone who is a better fit.

I am wondering how your leases ar signed, are they one shorter periods? How short might they

be? Or do you have a minimum requirement?
Also, what is the average rate of companies moving in and out, are you looking for continuity in

companies or do you wish to have some exchange of tenants?

What objects are the most wanted? Have you seen a large growth from smaller, the red street,
into the blue phase and also the gold phase?

I thank you for your time!

Regards

Anton Larsson
Chalmers University of Technology



Bilaga 4 — Befintlighetsritningar
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