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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. 6verklagande,
Majlighet att lamna synpunkter -
Information
Planarbetet startade 2015-10-27.
Detaljplanen ar upprattad med standard planférfarande.
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Felicia Klasson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 06
Malin Eriksson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 36
Johanna Nystrom, Trafikkontoret, tfn 031-368 24 14

Samradstid: dag manad — dag manad ar
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Detaljplan for Utveckling av fd Fryshuset
inom stadsdelen Majorna i G6teborg

Detaljplanen ar upprattad med standard planférfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestammelser, grundkarta, illustrationsritning och dversiktskarta

Ovriga handlingar:
+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

. Dagvatten PM, Kretslopp och vatten, 2016-11

. Geoteknik PM, COWI AB, 2016-06

« Kulturmiljéunderlag, Géteborgs stadsmuseum, 2016-08

. Luftkvalitetsutredning, Miljoforvaltningen, 2017-08

* Riskbedémning, WSP, 2017-09-13

+ Parkeringsutredning, Trivector, 2016-09-23

« PM Oversvamningsrisker, Stadsbyggnadskontoret, 2017-08-30
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar
I ] 3, r"if-‘\ ‘

Ortofoto med planomradets lage i staden

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattning till fortatning genom en tillbyggnad
av det kulturhistoriskt vardefulla fd Fryshuset, for att tillgodose det behov av kontors-
och verksamhetslokaler som finns i staden. Samtidigt ges en mojlighet att géra Skar-
gardsgatan mer stadsméissig” med fasader parallellt med gatan och att ge hornet mot
Oscarsleden en karaktér av kvartershorn.

| Fiskhamnsgatan ‘

Snedbild fran sydvast med ungefarlig planomradesgrans markerat i rott

Planen ska &ven ge forutsattningar att starka upplevelsen av trygghet och attraktivitet
till omgivande platser och strak genom att mojliggora ett aktivt entréplan.

En mindre byggnadsvolym av det befintliga trapphuset i sydvast ingar da det idag &r
byggt med avvikelser fran géllande detaljplan.

Platsen for den tankta tillbyggnaden innehaller idag en ca 800 kvm stor gard samt
mindre byggnadsvolymer som hor till fd Fryshuset. P& garden finns en “portstuga”
och asfalterad yta med ca 20 parkeringsplatser samt en mur. Platsen anvands framst
som bilparkering och bilverkstad.
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Planens inneb6rd och genomférande

Mojlig utformning av tillbyggnad sett fran
sydost, Krook & Tjader

Detaljplanen medger en tillbyggnad av fd Fryshuset i ca 4-7 vaningar. Anvandningen
anges till kontor, centrum, tillfallig vistelse och verksamhetsomrade. Samtliga an-
vandningsbestammelser géller inom hela byggratten.

For att ta hansyn till kulturmiljon har begrénsningar gjorts géllande byggnadens vo-
lym och gestaltning.

Det stélls krav pa forhojda bottenvaningar, ett minsta avstand mellan entréer samt en
viss grad av genomsiktlighet i bottenplan for att mojliggora ett aktivt entréplan.

Detaljplanen innebar att mindre volymer av det befintliga fd Fryshuset, bl.a. den del
som ar fran ursprungsbyggnaden, kommer att rivas vid planens genomférande. Bil-
verkstaden avvecklas och befintliga markparkeringar ersétts ej.

Overvaganden och konsekvenser

Utgangspunkten i planarbetet har varit att utreda hur ett planforslag kan utarbetas som
foljer stadens ambitioner om stadsméssighet, som framhalls i stadens inriktningsdo-
kument, och samtidigt skapa en tillbyggnad med htéga gestaltningskvaliteter dar han-
syn tas till f d Fryshusets kulturhistoriska vérde och dess betydelse i stadsbilden. Moj-
ligheten att skapa nya kontors- och verksamhetslokaler pa redan ianspraktagen mark i
en relativt central del av Goéteborg bedéms vara angelagen.

Vid utformning av planférslaget har bebyggelsens utformning och placering stude-
rats. Reglering har skett gallande kulturmiljo- och sociala aspekter.

Avvigning har gjorts mellan att sakra parkeringsplatser langsiktigt enligt dagens par-
keringstal och att skapa en tathet i bebyggelsen samt minska arbetspendling med bil.
Parkeringsbehovet anses vara skaligt tillgodosett.

En konsekvens av detaljplanen &r att de &ldsta kvarvarande delarna som synliggor
Fryshusets ursprung rivs och att garden ianspraktas. Detta innebar att det genom fy-
siska uttryck inte langre kommer att vara mojligt att harleda verksamhetens ursprung.
Avvikelser fran dversiktsplanen

Detaljplanen dverensstammer med Oversiktsplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattning till fortdtning genom en tillbyggnad
av det kulturhistoriskt vardefulla fd Fryshuset, for att tillgodose det behov av kontors-
och verksamhetslokaler som finns i staden. Samtidigt ges en mojlighet att mdéta Skér-
gardsgatan med fasader parallellt med gatan, och att ge hornet mot Oscarsleden en ka-
raktar av kvartershorn. Den nya bebyggelsen ska &ven bidra till att stérka upplevelsen
av trygghet och attraktivitet till omgivande platser och strak genom att 6ppna upp en-
tréplan. En mindre byggnadsvolym av det befintliga trapphuset i sydvast ingar da det
idag ar byggt med avvikelser fran gallande detaljplan.

| Goteborgs Stads Strategi for utbyggnadsplanering, godkand av byggnadsnamnden
2014, framgar det bland annat att de resurser som redan finns och investeringar som
redan ar gjorda maste anvands pa ett effektivt satt for att Goteborg ska utvecklas och
vaxa pa ett hallbart satt. All fortatning, komplettering och omvandling ska starka,
komplettera och vidareutveckla den sammanhallna bebyggelsestruktur som redan
finns. Inriktningen &r att utbyggnad ska prioriteras i de omraden dar det redan finns
mycket investeringar gjorda, dar behovet att bygga végar, ledningar, bygga ut och for-
starka kollektivtrafiken ar mindre an i andra omraden. | dessa omraden kan komplet-
teringar och fortatningar dra nytta av den tathet av boende och arbetande som redan
finns.

Lage, areal och markagoforhallanden

| _

Centrum

Planomréde

© ~ Majorna

s y
S

7 N
&

Oversiktskarta, planomradets l4ge i staden

Planomradet &r belaget vid Fiskhamnsgatan, inom stadsdelen Majorna, cirka 2 kilo-
meters cykelvdg vaster om Goteborgs centrum.
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Grundkarta. Planomradet markeras med en tjock streckprickad linje.

Planomradet omfattar cirka 0,1 hektar och ber6r en mindre del av fastigheten Majorna
219:7. Fastigheten ags av Goteborgs Kommun. Tomtrattshavare ar Klévern Fryshuset
AB, i planhandlingen &ven kallad exploatdren.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger pagéaende markanvandning som
”Verksamhetsomrade” samt ”Utredningsomrade for framtida bebyggelseomraden:
Bostéder, arbetsplatser, service, handel, mindre grénytor m.m. Blandning av bostéder
och icke stérande verksamheter &r énskvard. Innan utbyggnad kravs fordjupat plane-
ringsunderlag.”

| stadens Strategi for utbyggnadsplanering ligger omradet inom det som benamns
som utvidgad innerstad, ett omrade som till innehall, struktur och utformning pamin-
ner om innerstaden, och darmed genererar potential och mgjlighet att fortsatta ut-
vecklingen mot en utvidgad innerstad.

For omradet galler detaljplan F 11 4413, som vann laga kraft ar 1999. I den del som nu
gors om medges nagra mindre byggnader, men storsta delen av omradet har inte fatt
bebyggas. Planens genomfoérandetid har gatt ut.

Planomradet omfattas idag inte av strandskydd. Enligt Miljobalken intrader strand-
skydd vid dndring av detaljplan.
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Mark, vegetation och fauna

—

Ungefarligt planomrade markerat med rod linje

De delar av planomradet som inte &r bebyggda utgors huvudsakligen av parkeringsy-
tor. Marken inom omradet, som till storsta delen &r hardgjord, &r generellt sett plan
med endast mindre nivavariationer.

Geoteknik

Ett geotekniskt PM (Geoteknik PM, COWI AB, 2016-06) har tagits fram som beskri-
ver de geotekniska forutséttningarna inom detaljplaneomradet. Informationen i un-
derlaget baseras pa tidigare geotekniska undersokningar utforda pa fd Fryshuset samt
kringliggande byggnader.

Det framgar i PM:et att det befintliga fd Fryshuset ar grundlagt pa berg, och fyll-
ningen intill byggnaden bedoms besta av utsprangt bergmaterial (sprangsten).

Djupet till berg inom hela byggnadsytan i planomradet ar maximalt 1,0 m.

Markmiljo

P4 platsen anges en risk for markfororening enligt FOP ”Férorenade omraden i Gote-
borg”.

Radon
Marken ar inom normalriskomrade for radon.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom omradet.
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Befintlig bebyggelse runt planomradet

Delomraden markerade pa karta. 1. Tre kontorskvarter 2. Fisknamnen med Fiskets hus 3. Majnab-
beterminalen 4. Majnabbeberget

Fryshuset ligger mitt i en rad kvarter med kontor och verksamheter (1), i framst 5-6
vaningar. Byggnaderna ar uppforda i omgangar dar f.d. konservfabriken ar det ldsta,
foljt av f.d. fryshuset. Vid mitten av 1900-talet byggdes kontor i kvarteren pa 6mse
sidor och pa 1980-talet tillkom flera postmoderna kontorsbyggnader i kvarteret i 6s-
ter. Kvarteren ligger pa rad langs Fiskhamnsgatan.

Pa sodra sidan, en fore detta bangard, finns ett parkeringshus och ytor for markparke-
ring. Oscarsleden l6per pa en upphdjd bank mellan verksamhetsomradet och Gvriga
Majorna.

I nord/nordostlig riktning om planomradet ligger Fiskhamnen (2). Till sin karaktar ar
bebyggelsen valdigt funktionell. Den bestar av en- och tvavaningsbyggnader och

stracker sig langs kajen, runt sjalva fiskhamnen och langs Fiskhamnsgatan. Byggna-
derna ar i huvudsak platkladda, ganska slutna.

< /;"" o :
Flygfoto fran vaster
Kajer och transportgator ar viktiga i miljon. Hela fiskhnamnsomradet fungerar som ett
arbetsomrade idag och préaglas helt av verksamheterna och deras behov. Av den ur-
sprungliga fiskhamnen finns flera spar bevarade.

Vister om planomradet ligger Majnabbeterminalen (3), Stenas Tysklandsterminal.
Omradet ar avstangt for genomfartstrafik och bestar av stora inhagnade parkerings-
och logistikytor, samt terminalbyggnaden.
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Uppe pa Majnabbeberget (4) ligger en samling om fem aldre trahus, dar de mest
ké&nda ar Taubehuset och Kustens Hus. De minner om den trahusbebyggelse som do-
minerade i omradet innan stadsplanen 1878.

Bebyggelse inom planomradet
, 1

i

{0l £ ) 00 0]

Foto av plaomréde fran nordost Foto av planomradet fran sydvéast

Inom planomradet ligger den aldsta kvarvarande byggnadsdel fran tiden for Fryshu-
sets uppforande. Byggnaden inrymde da ett maskinrum, idag anvands den som bil-
verkstad. Kvarteret har bibehallen planform i denna del, vilket gér att garden at Skar-
gardsgatan i huvudsak har vidmakthallits sedan 1919.

Vid gardsentrén som vetter mot Oscarsleden finns en “portstuga” av gult tegel med ett
entréparti som ar dekorerat med ett lejonhuvud av granit. Garden kantas av en mur
som ar kladd med skifferplattor och har granitdetaljer som markerar verksamhetens
utbredning. Portstugan och muren &r fran 1940-talet, granitlejonet kan vara atervunnet
fran en annan byggnad i omradet.

Kulturhistoria

Goteborgs Stadsmuseum har i samband med planarbetet sammanstallt ett kulturmiljo-
underlag (Kulturmiljounderlag, Goteborgs stadsmuseum, 2016-08) da planomradet
ligger inom Goteborgs bevarandeprogram, Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse - ett
program for bevarande, delomrade Majorna 20-23:2. Kérnan i den historiska miljon
runt fd Fryshuset bestar av Fiskhamnen, fd Konservfabriken och fd Fryshuset

= — LY e P .
e B e g L=l F.Y o A

Omréadets utbredning, utdrag ur Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, ett program for bevarande.
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| utredningen beskrivs hur omradet omvandlades till fiskhamn for ca 100 ar sedan,
och hur detta innebar att ett flertal olika verksamheter etablerades, samt de férand-
ringar det innebar da Oscarsleden byggdes.

| utredningen beskrivs ocksa hur fd Fryshuset har forandrats genom aren genom olika
om- och tillbyggnader.

'

LR L

Fryshuset modell 1919 fran sydost avhildad 1929. Lagg marke till de kraftiga hornkedjorna, pabygg-
naden i plat med hisstorn bakom, och L-formen med en bortre gavel mot nuvarande Skargardsgatan.

Fryshusets utbyggnadshistoria

1919 byggdes det forsta fryshuset for AB Svenska Fryserierna. Det var en fristaende
anlaggning i tegel dér de olika funktionerna inrymdes i en samling byggnadskroppar
pa en till tre vaningar.

Fasaduttrycket var klassicistiskt, en for tiden typisk industriarkitektur i tegel med
stora smarutsindelade fonsterpartier, trekantsgavlar och kraftigt betonade hornkedjor.

Aven om anldggningen ar kraftigt om- och tillbyggd sedan 1919 ar det fortfarande
mojligt att genom dess form utldsa dess innanforliggande funktion som pa olika sétt
kommer till uttryck i fasaden.

Perioden 1938-1947

Med borjan 1938 inleddes en forandringsperiod dar manga om- och tillbyggnader om-
vandlade fryshuset fran en fristaende klassicistisk anlaggning i tre vaningar till en
funktionalistisk storanldggning som téckte storsta delen av fastigheten.

Den forsta tillbyggnaden placerades i luckan mellan fryshuset och konservfabriken
langs Fiskhamnsgatan. Det var en superfunktionalistisk byggnad, en kub med slata,
slutna fasader och skarpskurna horn.

1939 inleddes projektering for ytterligare kylrum i en volym at séder. Den bestod av
en enkelt utformad funkisbyggnad samt ett hisstorn som byggdes samman med den
aldre anlaggningen.

Nasta ritning, aven den fran 1939, visar forandringar som sannolikt gors under byggt-
iden. En 6verbyggnad tillkom, i 6vrigt &ndringar av fonster och entréparti.

Nasta ritningsomgang fran 1939 visar pa en utékning av tillbyggnaden aven i soder.
Den blir hogre och far en storre utbyggnad framfor det ursprungliga fryshusets sédra
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gavel. Fram till 1941 godkandes ytterligare om- och pabyggnad at soder, dar nu kyl-
rum och lager blir 5 vaningar. Dessa ritningar ar i en enkel industrifunkis.

1942 presenteras ytterligare en ombyggnad av norra lagerhuset. Nu har byggnaden
vuxit till den sexvaningsbyggnad med markerat trapphus och krénande tornéverbygg-
nad som vi ser idag.

Den sista stora forandringen bestod i en om- och tillbyggnad av den ursprungliga
gamla fryshusanlaggningen, ritad 1945. Omdaningen var genomgripande men det gar
fortfarande att utlasa delar av den gamla anldggningen, som beskrivits tidigare.

1947 byggdes en liten butikslokal i syddstra hdrnet, samt den portvaktsstuga och mur
langs Skargardsgatan som star kvar annu.

Millennieskiftet

I borjan av 2000-talet byggdes fryshuset om efter ritningar av White arkitekter. Om-
byggnaden innebar sammanfattningsvis rivning av de tva évre vaningarna (f.d. la-
ger/frysrum) vilka ersattes med kontor i tre vaningar. | de bevarade delarna finns lo-
kaler for bl.a. industri, kontor och lager. Mot Fiskhamnsgatan finns &ven nagra lagen-
heter.

Infor ombyggnaden papekade stadsbyggnadskontoret att "'Fasaderna pa Fryshuset
ska anpassas till den befintliga byggnadens karaktar. Utformningen bor dock vara
sadan att delar fran olika tider klart framgdr i fasaden.””. | detaljplanen har byggna-
den fatt planbestimmelse q1 ”Fasader ska anpassas till byggnadens karaktar.” All
kvartersmark utanfor fasadlivet &r prickad.

lennieskiftet, men utan att byggnadens karaktér férvanskades.

Pa- och tillboyggnaderna ar tydliga tillagg men samspelar med anlaggningens karaktar.
Anléaggningens uppbyggnad av skarpskurna ratblock snarast forstarktes av pabyggna-
derna, i synnerhet mot soder och oster. Ett valmat sadeltak pa den lagre delen langs
Fiskhamnsgatan togs bort, i anldggningens norddstra horn hoéjdes den putsade delen
en vaning och fick ett platt tak. Den hdgre delen i véstra anden mot Fiskhamnsgatan
fick stora fonsterpartier i de forut slutna nedre vaningarna. En dominerande 6ver-
byggnad pa den laga ursprungliga fryshusdelen togs bort. Ett hogt uppglasat trapphus-
torn lades till mot soder och &ndrade fasaden fran tydlig baksida till ytterligare en en-
trépunkt. Trapphuset har ocksa starkt byggnadens karaktar at soéder och har blivit ett
lokalt landmérke nar man ror sig utmed Oscarsleden.
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Fd Fryshuset sett fran nordvast

Pabyggnaden &r i princip en rektangel i nymodernistisk stil som ar placerad mitt pa
byggnaden. Den ar tre vaningar hog och har en jamn taklinje, som bryts pa flera stal-
len av uppstickande putsade byggnadsdelar. Den har nastan obrutna fonsterband och
fasaderna ar kladda med plattor, svarta utat och vita pa de fasader som vetter in mot
anlaggningen. Trots den svarta fargen ger pabyggnaden ett latt intryck, mycket pa
grund av de stora fonsterytorna och den tydliga materialkontrasten mellan pabyggna-
den och den solida stenbyggnaden. En tilltagen 6ppning genom pabyggnaden bidrar
till dess latta uttryck och samspelar med den éldre byggnaden.

Fasaderna pa stenbyggnaden ar slatputsade och gronfargade. | samband med pabygg-
naden tillkom grupper och band av nya fonsteréppningar i de tidigare slutna lagerut-
rymmena. Bland annat tillkom stora fonsterpartier mot Fiskhamnsgatan i de forut
slutna nedre vaningarna. Ombyggnaden renodlade husets funktionalistiska drag, ex-
empelvis ersattes 1940-talets mer modernistiska valmade tak Gver den f.d. kontorsde-
len mot Fiskhamnsgatan med platta tak, ett stildrag som idag enklare laser som ren
funkis. Mojligheten att utlésa kvarvarande delar av den ursprungliga byggnaden har
forsvarats pa langt hall, detaljer s som krénande listverk och latt forsjunkna fonster-
partier utgor klassicerande motiv som later avsloja Fryshusets ursprung pa nara hall.

Det forsta fryshuset, avbildat 1929. Del av ursprungsbyggnaden idag.
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Den laga envaningsbyggnaden mot Skargardsgatan ar den sista kvarvarande resten av
den ursprungliga frysanlaggningen fran 1919 som ursprungligen byggdes som ma-
skinrum.

Karaktarsskapande motiv

Trapphus

Trapphus 6C, 6B och 6A

Byggnaden har tre markerade trapphus, tva mot Fiskhamnsgatan och ett mot Oscars-
leden. De tva mot Fiskhamnsgatan ar likartade men inte likadana i utforandet. De har
helglasade smarutsindelade fonsterpartier i hela byggnadens hojd, och ganska enkla
entrépartier mot gatan. Det dstra trapphuset 6A har gronmalade trabagar och en om-
fattning av rod kalksten, det véstra trapphuset 6C ar latt utkragat och har utanpalig-
gande stalprofiler och en enkel platkant. Entréerna &r av glas och aluminiumprofiler,
6A har rod kalksten i nischen och ett kopparklatt entrétak. Entrén mot Oscarsleden
tillkom vid ombyggnaden och har tva stora fonstersektioner &t sydvast. Att trapphu-
sen ar sa tydligt markerade, och hur de tre trapphusen &r utformade ar valdigt vérde-
fullt for byggnadens uttryck.

Dorrar och fonster

Fonster och dorrar ar av metall och lackade i olika farger i olika delar av fasaden.
Fonstren i pabyggnaden har samma matta yta som fasadskivorna, de i stenbyggnaden
har sannolikt haft en blankare yta men glans och kulr har mattats med aren. | princip
alla fonster ar bytta vid ombyggnaden, och manga nya fonsteréppningar tillkom i
stenbyggnaden.

Sockel

Byggnaden har markerad sockel l&ngs de flesta av fasaderna. De dr antingen av rod
kalksten eller av svarta stenskivor. Langs nagra strackor saknas avslutning och den
putsade fasaden gar ner till marken.

Sociala forutsattningar

Planomradet ligger i en central del av Géteborg men ar samtidigt delvis isolerat da
Gota alv i norr och Oscarsleden i séder omger omradet som tydliga barriarer. | nar-
omradet mellan Oscarsleden och Gota alv ar funktionen framst arbetsplats i form av
hamn-, industri- och kontorsverksamhet. Detta innebér att naromradet pa dagens be-
folkas av manga sysselsatta och blir relativt folktomt efter arbetstid vilket kan gora att
omradet kvallstid upplevs som otryggt.
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Omradet har en stark identitet pa grund av sin historiska miljé som verksamhetsom-
rade, och bade fd Fryshuset och ett antal byggnader i néra anslutning till planomradet
ar av kulturhistoriskt intresse och riksintresse. Byggnaderna ar ganska slutna.

,i' y 1 :

Fd Konservfabriken och fd Fryshuset sett fran Vy fran planomradet mot Oscarskyrkan, som
nordvast. ar ett riksintresse for kulturmiljovarden.

Oscarsleden ar upphojd i forhallande till planomradet, och en gangtunnel ligger i nara
anslutning vilket ger tillgang till ett utokat utbud av handel och service som finns pa
andra sidan Oscarsleden. Att siktlinjerna i omradet blir brutna i och med gangtunn-
larna och nivaskillnaderna kan dven innebdra att avstanden i omradet upplevs som
ldngre &n vad de ar.

by

Vy fran planomradet mot gangtunnel under Oscarsleden.

Omradets bilberoende &r en synlig del i miljén och tar upp mycket markyta.

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Det finns utbyggd infrastruktur runt planomradet. Huvudentrén till fd Fryshuset vetter
mot soder dér fastigheten har ratt till vdg genom servitut.

Som underlag till planarbetet har Trivector tagit fram en parkeringsutredning som be-
skriver forhallanden fér gang-, cykel-, bil- och kollektivtrafik.
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Gang och cykelvagar

Gang och cykelbanor finns i nara anslutning till fastigheten i riktning mot véster, so6-
der och 6ster. Tillganglighet till anslutande cykel/gangvag bedoms vara god.
Kollektivtrafik

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar hallplats Kaptensgatan, belagen pa Karl Johans-
gatan, ungefar 400 m fran planomradet. Hallplatsen trafikeras av flera sparvagnslinjer
och turtatheten ar hog for resor till/fran centrala Goteborg. Planomradet definieras ha
”ganska god tillganglighet” till kollektivtrafik enligt Vagledning till parkeringstal vid
detaljplaner och bygglov 2011.

Biltrafik

Tillgangligheten med bil till omradet ar god sett till den narliggande Oscarsleden/vag
E45 med vidare anslutningsmajligheter till bland annat vag E6 och vag 155.
Parkering

Efterfragan pa parkeringsplatser ar mycket stor i omradet.

Andelen resande med egen bil bedéms vara hogt over stadens malsattning.

W A

' #74

K-

Exloatbrené ager tvé'fastigheter i omradet, Majorna 219:7(d Fryshuset) och Majorna 220:4, vilka ar
markerade med orangea streckade linjer.

Exploatoren har tillgang till 414 parkeringsplatser i omradet for sina tva fastigheter,
varav 21 platser ligger inom planomradet.

363 platser hyr exploatéren av Goteborgs stads parkerings AB och 51 platser forvaltar
exploatoren sjélv. | parkeringsanldggningen (yta 1, se bild nedan) erbjuder Géteborgs
stads parkerings AB forhyrda parkeringsplatser, pa dvriga ytor parkering i man av
plats genom parkeringstillstand. Flertalet av de platser som exploatdren hyr ar genom
kortsiktiga avtal.
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Parkeringsytor i anslutning till exploat6rens tva fastigheter i Fiskhamnen. Goteborgs stads parkerings
AB:s p-platser ar lokaliserade pa yta 1,2,3,4,7 och 8 i bilden. Yta 5,9 och 17 &r exploattrens egna.

Utifran resultatet av beldggningsstudien som genomforts sa gors bedémningen att ef-
terfragan pa bilparkering i omradet ar hog och stundtals i niva med antalet tillgangliga
parkeringsplatser.

Service och tillganglighet
Omradet ar relativt platt och bedoms ha god tillgéanglighet.

I nara anslutning till planomradet finns vardcentral, restaurang och café. Mataffar, bu-
tiker, gym samt ett antal férskolor nas inom ca 450 m genom passage under Oscarsle-
den.

Bataljonsparken &r en mindre park som nas inom ca 250m. Aventyrsparken som inne-
haller lekplats ligger ca 400 meter fran planomradet.

Teknik

Det finns utbyggda ledningar i naromradet.

| Skargardsgatan finns 6 stycken 130 KV kablar (tva ledningar) som gar i eller strax
utanfor gangvéagen mot Fryshuset.

Fastigheten Majorna 219:13, som ligger séder om Majorna 219:7, belastas av led-
ningsréatt for vatten och avlopp.

Fyra ledningsratter for vatten och avlopp, starkstrom, tele och fjarrvarme &r registre-
rade pa fastigheten och belastar den norra delen. Den del av fastigheten Majorna
219:7 som ar beldgen inom planomradet belastas inte av nagra rattigheter (servitut,
ledningsratter).
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Storningar

Buller

Planomradet &r bullerutsatt med trafiken fran Oscarsleden som framsta bullerkélla.

Luft

Planomradet ligger utmed Oscarsleden som har ett mycket intensivt trafikflode. Dar-
till tillkommer utslapp fran fartygs- och férjetrafik pa Gota alv. Befintliga 6vergri-
pande berakningar visar pa forhojda nivaer av kvavedioxid i omradet, med halter som
riskerar att Overskrida miljokvalitetsnormerna, och darfor har Miljéférvaltningen ut-
fort en fordjupad luftkvalitetsutredning i samband med planarbetet. Se vidare under
kapitel Ovriga tgarder.

Risk

Som underlag till planarbetet har WSP tagit fram en riskbeddmning (Riskbeddmning,
WSP, 2017-09-13). | inventeringen av forutsattningarna framgar:

Aktuellt avsnitt av E45/Oscarsleden innefattas i det férbud mot transport av farligt
gods pa vag som finns for stora delar av Goteborg. Farligt gods far dock transporteras
pa vagavsnittet vid leveranser till och fran hamnen vid Danmarksterminalen, enligt ett
undantag fran Léansstyrelsen. Avstandet mellan planomradet och E45/Oscarsleden
uppgar till ca 40 meter. Detta innebar att flertalet av de konsekvensomraden som kan
forvantas uppsta vid en farligt gods-olycka inte bedéms kunna na fram till planomra-
det. Foljande farligt gods-kategorier bedéms vara relevanta for planomradet; klass 1,
2, och 5. Ovriga klasser transporteras i begransad mangd, eller bedéms inte ge signifi-
kanta konsekvenser forutom i olycksfordonets omedelbara narhet.

Enligt Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for sektorn transporter av farligt gods,
medges tat bebyggelse intill Géta alv fram till 10 meter fran kaj. Avstand mellan
planomradet och Géta alv uppgar till ca 68 meter.

Inga 6vriga riskkallor, sasom farliga verksamheter, Sevesoverksamheter, bensinstat-
ioner etcetera har identifierats i omradets narhet.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Ilustrationskarta dver foreslagen bebyggelse.

Detaljplanen medger en tillbyggnad av fd Fryshuset i ca 4-7 vaningar. Planen begran-
sar hur mycket som far byggas totalt men inom byggratten finns vissa mojligheter att
variera laget. Anvandningen anges till kontor, centrum, tillfallig vistelse (exempelvis
hotell) och verksamhetsomrade. Samtliga anvandningsbestammelser galler inom hela
byggratten. Trolig anvandning vid planens genomfdérande &r att bottenvaningen nytt-
jas som centrumandamal och resterande del av byggnaden som kontor, men for en
flexibel anvéndning mojliggor planen &ven verksamheter och tillféllig vistelse. Planen
innehaller inga delar for allman plats.

For att skapa en tillbyggnad som har ett tydligt slaktskap med fd Fryshuset sa har be-
stdimmelser gjorts géllande byggnadens volym och gestaltning.

Det stalls krav pa forhojda bottenvaningar, ett minsta avstand mellan entréer samt en
viss grad av genomsiktlighet i entréplan for att mojliggora en aktiv bottenvaning.

Detaljplanen innebér att mindre volymer av det befintliga fd Fryshuset, bl.a. en del
som ar fran ursprungsbyggnaden, kommer att rivas vid planens genomférande. Bil-
verkstaden avvecklas.

De befintliga parkeringarna ersétts inte da exploatdrens tva fastigheter i omradet har
tillgang till ett hogre antal parkeringsplatser an stadens rekommenderade nivaer. Ef-
fektivisering av narliggande parkeringsplatser mojliggérs genom andrade parkerings-
avtal med Goteborgs stads parkerings AB.

Klovern Fryshuset AB innehar marken inom planomradet (fastigheten Majorna
219:7) med tomtréatt och ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Planomradet foreslas bebyggas genom en tillbyggnad av fd Fryshuset. Malsattningen
ar att skapa ett tillskott i stadsrummet som innehar hoga gestaltningskvaliteter och
som samspelar med omgivande byggnader, dar hansyn tas till f d Fryshusets kulturhi-
storiska varde och dess betydelse i stadsbilden.
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Mojlig utformning av tillbyggnad sett fran sydost, Krook & Tjader

Tillbyggnad inom aktuellt planomrade ska gestaltas med ett forhallningssatt som kan
kdnnas igen fran tidigare till- och ombyggnader av Fryshuset i syfte att na en god hel-
hetsverkan.

Volymmassigt bor tillbyggnaden utformas i enlighet med befintlig byggnads proport-
ioner, vilket kan uppnas med en variation av ratvinkliga volymer vars hojder och ut-
bredning tillika indrag i fasadliv volymmassigt kontrasterar till varandra. Planen med-
ger tre olika hojder, +20m, +27m och +30 m, vilket innebar en byggnadsvolym i ca 4
7 véaningar. Hojdskillnadens syfte ar att na en dynamisk variation dar hornet mot
Oscarsleden ges en karaktér av kvartershdrn samtidigt som en succesiv trappning mot
alven och befintlig bebyggelse skapas. Prickmark har inforts for att tillbyggnadens ut-
bredning ska inordnas befintlig byggnad.

Befintlig Atrium Tillbyggnad
byggnad tilloyggnad
? ~3049

L]

H

[]

[

Skargardsgatan

Majlig utformning av tillbyggnad, sektion B:B, Krook & Tjader

Ett samtal mellan tillbyggnad och befintlig byggnad bor foras dar arkitektoniska mo-
tiv, material och kuldrer aterkommer i syfte att nd en gestaltad komposition som i hu-
vudsak relaterar till fd Fryshuset. En balans mellan barande och burna volymer skall
finnas, dar barande volymer landar pa marken for att skapa en stabilitet i bebyggel-
sens uttryck. Fasaderna bor vara aterhallsamma med subtila detaljer som angor det

Goteborgs Stad, Planhandling 21 (34)



funktionalistiska uttryckssattet. Sméckra staket far uppforas runt takterrasser pa de
lagre byggnadsvolymerna.

Utformningen ska vara sadan att delar fran olika tider klart framgar i fasaden.

Mojlig utformnmg av t|||byggnad sett fran nordost, Krook & Tjader

Den nya bebyggelsen bor bidra till att stirka upplevelsen av trygghet och attraktivitet
till omgivande platser och strak, och gora Skirgirdsgatan mer “stadsmissig”. Av vikt
ar att entréplan har en stark koppling till gatan. Darfor har bestammelser inforts som
reglerar att byggnadens huvudentréer ska nas fran markplan och avstandet mellan en-
tréerna far vara hogt 22 m. Minst 50 % av bottenvaningens totala fasadyta ska vara av
glas. Lagsta vaningshojd i entréplan ska vara 3,6m. Att skapa en sockel som erbjuder
intressanta detaljer kan uppnas genom nagot indragna partier som skapar ett aterkom-
mande skuggspel.

En mindre byggnadsvolym av det befintliga trapphuset i sydvast ingar da det idag &r
byggt med avvikelser fran gallande detaljplan.

Bevarande, rivning

Den mindre, ursprungliga, volymen som finns inom planomradet av fd Fryshuset rivs
vid planens genomférande tillsammans med mindre volymer fran tidigare tilloyggna-
der. Aven portstugan och muren som finns inom planomrédet kommer att rivas.

Trafik och parkering
Inga andringar sker i gator eller gang- och cykelnat.

Cykelparkering

Parkering skall ske pa kvartersmark och félja stadens vagledning for parkeringstal. |
dagslaget innebér det att det inom planomradet skall vara mojligt att fa plats med ca
83 platser. Detta utgar ifran att byggratten ar helt utbyggd, och att bottenvaningen
nyttjas som centrumandamal och resterande del av byggnaden som kontor.
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Exploattren avser att tillgodose cykelparkeringsbehovet inom fastigheten Majorna
219:7, i forradsyta som byggs om till cykelparkering och/eller nybyggt cykelgarage
samt komplettering med cykelstall utvandigt.

Bilparkering

Med utgangspunkt i stadens Parkeringspolicy for Gateborgs Stad och Vagledning till
parkeringstal vid detaljplaner och bygglov sa behover exploatoren efter tillbyggnad
ha tillgang till 243 parkeringsplatser for fastigheterna Majorna 219:7 och Majorna
220:4. Det ar ett mindre antal parkeringsplatser an de 414 platser man har tillgang till
idag. | samband med detaljplanen stélls darfor inga krav pa nya parkeringsplatser,
utan parkeringsbehovet forutsatts 16sas inom de platser som exploatéren redan har
tillgang till.

Av de 243 parkeringsplatserna sa bedéms antalet parkeringsplatser som skulle kravas
for tillbyggnaden enligt parkeringstalen vara 57 stycken.

Befintliga avtal mellan fastighetsagaren och Goteborgs stads parkerings AB foreslas
andras for att mojliggora langsiktiga avtal for 42 platser i Goteborgs stads parkerings
AB:s parkeringshus. Samtidigt effektiviseras dessa platser genom att fordndra avtalen
fran forhyrda parkeringar till parkeringstillstand. Avsiktsforklaring mellan Goteborgs
stads parkerings AB och Klévern Fryshuset AB tecknas infor granskningsskede.

Ett fatal parkeringar kan anordnas pa prickmark i den sodra delen av planomradet.

Ett arbete med att ta fram nya riktlinjer for mobilitet och parkering pagar, vilket kan
komma att paverka planen.

Tillgdnglighet och service

Planférslaget innebar inga andringar nar det géller utbyggnad av/tillganglighet till
kollektivtrafik eller cykel- och gangstrak.

Planfdrslaget mojliggor for mer service genom att lokaler for centrumandamal tillats
inom hela byggrétten.

Planomradet &r relativt plant. Tillganglighet till byggnader, gator och platser saker-
stalls i bygglovskedet pa tomtmark genom att marken och entréférhallanden ordnas sa
att dessa blir tillgangliga och anvéndbara for personer med rérelse- eller orienterings-
nedséattningar.

Friytor

Det finns mojlighet att anordna vistelseytor i entréplan i den sodra delen av planomra-
det. Takterrasser far anordnas pa de lagre byggnadsvolymerna.

Upphévande av strandskydd

Kommunen far upphéva strandskydd for ett omrade som avses inga i en detaljplan om
det finns sarskilda skal. For denna detaljplan aberopas det skal att den aktuella mar-
ken redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strand-
skyddets syften. Detaljplanen innebdr upphé&vande av strandskyddet som annars
skulle intrada inom planomradet.

Sociala aspekter och atgarder

For att tillgodose det behov av kontors- och verksamhetslokaler som finns pa platsen
sa tas ytor for bilparkering samt delar av befintlig bebyggelse bort och ytan ersatts med
ny tillbyggnad. Detta skapar en hogre tathet i omradet som bidrar till att 6ka efterfragan
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pa utbud av service och kollektivtrafik. Planomradets storlek ar dock begransat och
planen innebdr darfor inga stora skillnader i underlag jamfort med dagens situation.

En kvalitet pa platsen idag ar den historiska miljo som planomradet &r en del av. For
att bevara den kvaliteten sa styr detaljplanen byggnadsvolymens maximala héjd och
utbredning samt till viss del hur volymens gestaltning ska forhalla sig som en till-
byggnad till fd Fryshuset. Samtidigt rivs delar av befintlig bebyggelse vid planens ge-
nomfdrande, bl.a. den mindre, ursprungliga, volymen som finns inom planomradet av
fd Fryshuset, vilket gor att ett tidslager av fd Fryshuset inte langre &r lasbart i den
byggda miljon.

Planen mojliggor ett aktivt bottenplan som mater allméan plats, vilket ar ett steg i mot
okad upplevelse av trygghet. Bestammelser anges for att Gppna upp entréplan sa att
den vander sig utat och ar mer valkomnande. | bottenvaningen kravs ett visst antal hu-
vudentréer, en viss genomsiktlighet samt en lagsta vaningshajd.

Flera fragor som paverkar den sociala hallbarheten pa olika geografiska analysnivaer
ar sadana fragor som inte kan hanteras i denna detaljplans sammanhang da de behandlar
storskaliga l6sningar utanfor planomradet. Planomradets storlek ar begransat och pla-
nen innebéar darfor inga skillnader jamfort med dagens situation nar det galler barria-
reffekter, utbud av kollektivtrafik, utveckling av strak m.m.

En socialkonsekvensanalys/barnkonsekvensanalys ar genomford i planarbetet, se vi-
dare under kapitlet Overvaganden och konsekvenser.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Ett dagvatten-PM har tagits fram av Kretslopp och Vatten som beskriver forutsatt-
ningar for dagvattenhanteringen och vilka behov som skapas vid detaljplanens ge-
nomfdrande (Dagvatten PM, Kretslopp och vatten, 2016-11).

Dagvattenflodet fran omradet har berdknats 6ka marginellt vid tillbyggnationen. En
mojlig 16sning for fordrdjning ar att vattnet leds till ett fordrojningsmagasin i den
s6dra delen av planomradet, som placeras under mark som inte far bebyggas, for att
sedan ledas vidare till dagvattenservisen i norr.

Ledningssystem for dagvatten omkring fastigheten. Grona pilar markerar anslutningspunkter.
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Fororeningsbelastningen uppskattas vara liten eftersom tillbyggnaden ska uppféras pa
en redan hardgjord yta och inga parkeringsplatser tillkommer. Ett enklare reningssteg
bedoms darfor vara tillrackligt. Detta steg kan t.ex. besta av ett magasin som foregas
av djupa sandfang. Kretslopp och vatten staller krav pa att 10 mm dagvatten per
kvadratmeter hardgjord yta ska fordrojas. Avvattningen ska dessutom goras trég och
reningskrav enligt Vattenplanen ska f6ljas.

Med avseende pa miljokvalitetsnormerna gors bedomningen att planen inte kommer
paverka statusen for Gota Alv negativt. Denna bedémning grundar sig i att nybygg-
nationen inte ar omfattande och att redan hardgjord yta bebyggs. Det ar viktigt att
materialvalet for byggnaden gors sa att kvaliteten pa dagvattnet som nar recipienten
inte forsamras.

Dagvattnet paverkar inte nagot markavvattningsforetag eller nagon gemensamhetsan-
laggning.
Ur skyfallsperspektiv forvéntas inte exploatering forvarra situationen.

Vatten och avlopp
Den aktuella fastigheten har serviser for dag-, dricks- och spillvatten.

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploator kontakta Kretslopp och vatten
for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Befintlig byggnad ar ansluten till fjarrvarmenatet. Tillbyggnaden féreslas fa samma
I6sning.

El och tele

Planen medger bebyggelse ut till fastighetsgrénsen i nérhet till befintliga ledningar.
Det kan innebéra att sérskilda restriktioner tillkommer i genomférandet for att saker-
stalla att ledningar inte paverkas. Det ar exploat6rens ansvar att ha full kontroll Gver
befintliga ledningar. Exploatoren skall i god tid innan eventuella markarbeten pabor-
jas meddela alla ber6rda ledningségare.

Soder om planomradet gar 5 stycken serviskablar till fd Fryshuset som kan behovas
flytta pga. byggnationen.

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena paborjas. Vid utférande av arbeten i narheten
av Goteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten vid el-
kablar foljas.

Avfall
Det finns befintligt soprum pa fastigheten dar hamtning sker. Sophanteringen kan be-
hova forbattras i samband med tillbyggnaden.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Tillbyggnaden kan grundléggas pa berg. Djupet till berg inom hela byggnadsytan ar
maximalt ca 1,0 m. Geoteknisk/geologisk undersokning (Geoteknik PM, COWI AB,
2016-06) foreskriver att man kan tillata 6 MPa pa rensat homogent berg. Pa mark
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som ar klassad som normalriskomrade for radon rekommenderas grundlaggning med
radonriskskyddad konstruktion.

For detaljprojektering rekommenderas att befintliga undersokningar kompletteras
med fortatad bergnivabestamning, genom ytterligare jord-bergsonderingar inom den
nya byggnadsytan. Om man véljer att utfora kéllarvaningar, kravs det kompletterande
bergteknisk utredning med kéarnprovtagning. Kallarvaningar maste goras vattentata da
de hamnar under vattennivaerna for Géta alv och om inte vattnet pumpas ur schakten
bor vattnets lyftkraft beaktas vid dimensionering av byggnaden. Aven en riskanalys
for sprangning samt ett sprangtekniskt PM kravs om det blir aktuellt med bergschakt.

Markmiljo

Miljotekniska markundersékningar med borrvagn eller provgrop med gravmaskin har
inte bedOmts vara mojligt att utféra med relevant resultat (Geoteknik PM, COWI AB,
2016-06). Markanvandningen kan ha paverkat marken med fororeningar (framst t ex
spill fran verkstader och parkeringsytor), men da fyllningen bestar av sprangsten och
avrinning sker mot alven bedéms sannolikheten att patraffa en fororening i punktvisa
insatser som ringa. Eventuella fororeningar som skulle kunna vara kvar i sprangste-
nen beddms vara synliga vid schakt, t ex oljeféroreningar fran bilverkstaderna, och
forberedande atgarder rekommenderas till byggskede.

Infor projektering och byggskede bor befintliga verkstader som avses ersattas med
den nya byggnaden inventeras med avseende pa byggmiljo, for att rivningsmaterial
och eventuella oljeavskiljare etc. ska tas om hand i byggskedet. | byggskedet vid
schakt i sprangsten rekommenderas att atgarder finns om eventuella féroreningar, s k
"hot spots" patraffas.

Skydd mot hdgt vatten

| PM Oversvamningsrisker (Stadsbyggnadskontoret, 2017-08-30) beskrivs stadens
overgripande malsattning, som ar att planeringen ska visa hur dagens risker och risker
som kan forvantas pa kort- till medellang sikt kan hanteras utan betydande konse-
kvenser for samhallet. For att hantera de 6versvamningsrisker som i och med klimat-
forandringarna kan uppsta pa lang sikt (efter ar 2070) planerar staden for ett storska-
ligt 6versvamningsskydd. Dagens planering ska beakta behov av framtida skydd och
att foreslagen markanvéandning inte hamnar i konflikt med framtida atgérder.

Stadsbyggnadskontoret anser inte att framkomligheten paverkas av versvamning i
nagon betydande grad utifran de scenarier som staden anser bor gélla klimatanpass-
ningsarbetet. Framkomlighet till och fran planomradet kan garanteras via alternativa
fardvagar. Framkomligheten inom planomradet bedoms inte paverkas namnvart vid
studerade scenarier.
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Risker for byggnadsfunktion och ekonomisk skada pa byggnader kan hanteras via till-
lampning av stadens planeringsnivaer som i aktuellt omrade innebar att byggnader
och tekniska anlaggningar nédvandiga for fastigheters funktion ska skyddas till nivan
+2,8 meter.

Buller

Bullerutredning bedoms ej behdvas da detaljplanen inte innehller bostadsbyggnader.

Luft

Miljoforvaltningen har i samband med planarbetet tagit fram en luftkvalitetsutredning
(Luftkvalitetsutredning, 2017-08) dé&r de studerat tidigare fordjupade analyser som
gjorts i fyra narliggande omraden. Baserat pa resultaten av tidigare luftkvalitetsutred-
ningar dras slutsatsen att MKN troligtvis kommer att klaras.

Goteborgs Stads miljokvalitetsmal Frisk luft kommer sannolikt inte att klaras pa plat-
sen, men eftersom malet ror bostader, forskolor och skolor ar det inte relevant i detta
planarbete.

Den nya bebyggelsen ar sa pass begransad i utbredning att det inte kommer paverka
vindforhallandena i omradet namnvart. Luftféroreningshalten forvantas darmed inte
oka pa grund av den tillkommande bebyggelsen.

Planens trafikalstring &r s pass begransad att den inte forvantas leda till att halterna i
omradet 6kar namnvart.

Bedomningen &r darfor att planen inte vasentligt kommer att bidra till att luftsituat-
ionen forsamras inom eller utanfor planomradet.

Riskhantering

Resultatet fran genomford riskanalys (Riskbedémning, WSP, 2017-09-13) visar att ris-
knivaerna forknippade med identifierade riskkallor bedéms ligga pa acceptabla ni-
vaer. Darmed stalls inga krav pa riskreducerande atgarder avseende risker forknip-
pade med transport av farligt gods.
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Fastighetsindelning
Planomradet omfattas inte av nagon fastighetsindelningsbestammelse.
Detaljplanen innebér inga fordndringar i fastighetsindelningen.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allman plats

Ingen allmén platsmark ingar i planomradet. I anslutning till planomradet finns all-
man plats som forvaltas av Trafiknamnden.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.

Drift och férvaltning

Exploattren ansvarar for drift och forvaltning av anldggningar inom kvartersmark.
Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Ingen fastighetsbildning kréavs for att genomfora detaljplanen.

Servitut

Fastigheten Majorna 219:7 har langs s6dra gransen rétt till vag inom Majorna 219:13
(parkering)

Ledningsratt

Inom planomradet finns inga u-omraden och det kommer séledes inte bildas nagon ny
ledningsratt. Omedelbart utanfor planomradet finns ledningsratter som ska beaktas
under byggnationen.

Markavvattningsféretag

Det finns inga kanda markavvattningsforetag inom planomradet.

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Kldvern Fryshuset AB innehar Majorna 219:7 med tomtrétt. | och med den 6kade
byggratten ska tillagg till tomtrattsavtalet upprattas innan detaljplanen antas. Klévern
Fryshuset AB har lamnat en forfragan till kommunens fastighetskontor om att eventu-
ellt frikopa fastigheten. Ett alternativ till tillagg till tomtrattsavtal kan saledes vara ett
forvarv av fastigheten.

Befintliga avtal mellan Klovern Fryshuset AB och Goteborgs stads parkerings AB ses
over. Detta for att mojliggora att exploatren kan teckna langsiktiga avtal for 42 plat-
ser i intilliggande parkeringshus. Avtalet skall tecknas innan bygglov medges.
Tidplan

Samrad:  4:e kvartalet 2017
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Granskning: 2:a kvartalet 2018

Antagande: 3:e kvartalet 2018

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart: 1:a kvartalet 2019

Fardigstéallande: 3:e kvartalet 2020

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géallande plan. Fastighetsdgaren &ger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till erséattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Planomradets storlek &r begransad. | planarbetet ingdr inte att studera om bebyggelsen
kan placeras nagon annan stans. Den stora fragan i planarbetet &r om planomradet ar
lampligt att bebygga eller ej.

Utgangspunkten i planarbetet har varit att utreda hur ett planforslag kan utarbetas som
foljer stadens ambitioner om stadsméssighet, som framhalls i stadens inriktningsdo-
kument, och samtidigt skapa en tillbyggnad med htéga gestaltningskvaliteter dar han-
syn tas till f d Fryshusets kulturhistoriska varde och dess betydelse i stadsbilden.

Mojligheten att skapa nya kontors- och verksamhetslokaler pa redan ianspraktagen
mark i en central del av Géteborg bedéms vara angelagen. | Géteborgs Stads Strategi
for utbyggnadsplanering, godkéand av byggnadsnamnden 2014, ligger omradet inom
det som benamns som utvidgad innerstad, ett omrade som till innehall, struktur och
utformning paminner om innerstaden, och darmed genererar potential och mdjlighet
att fortsatta utvecklingen mot en utvidgad innerstad.

| Strategi for utbyggnadsplanering framgar det dven att de resurser som redan finns
och investeringar som redan &r gjorda maste anvands pa ett effektivt satt for att Gote-
borg ska utvecklas och véxa pa ett hallbart satt. All fortatning, komplettering och om-
vandling ska starka, komplettera och vidareutveckla den sammanhallna bebyggelse-
struktur som redan finns. Inriktningen &r att utbyggnad ska prioriteras i de omraden
dar det redan finns mycket investeringar gjorda, dar behovet att bygga végar, led-
ningar, bygga ut och forstarka kollektivtrafiken & mindre &n i andra omraden. I dessa
omraden kan kompletteringar och fortatningar dra nytta av den téathet av boende och
arbetande som redan finns.

Vid utformning av planférslaget har bebyggelsens utformning och placering stude-
rats, och anpassning skett till kulturmiljo och sociala aspekter samt radande parke-
ringssituation genom bestdmmelser respektive avsiktsforklaring.

Anpassningen till kulturmilj6 har formulerats i ett antal bestdmmelser som hanterar
tillbyggnadens volym och uttryck. En konsekvens av detaljplanen ar att de aldsta
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kvarvarande delarna som synliggor Fryshusets ursprung rivs och att garden iansprak-
tas. Detta innebér att det genom fysiska uttryck inte langre kommer att vara mojligt
att harleda verksamhetens ursprung.

For att mojliggora en starkt upplevelse av trygghet pa platsen samt oka rorelsen i om-
radet sa har regleringar inforts gallande utformning av entréplan. Regleringarna staller
krav pa forhojda bottenvaningar, ett minsta avstand mellan huvudentréer samt en viss
grad av genomsiktlighet. Detta méjliggor, men tvingar inte, ett aktivt entréplan.

Parkeringen for tillbyggnaden kan inte I6sas i enlighet med rekommenderade parke-
ringstal eftersom ett antal parkeringsplatser inte kan sakras langsiktigt. Trots det be-
doms parkeringsbehovet vara skaligt tillgodosett, da det totala parkeringsbehovet for
tillbyggnad och befintliga byggnader enligt parkeringstalen ar lagre an exploatérens
faktiska tillgang till parkeringsplatser. Att inte tillskapa ytterligare parkeringsplatser
ar ett steg mot att bygga bort den barridreffekt som utbredda parkeringsplatser har i
staden och samtidigt minska arbetspendling med bil. Om samtliga parkeringsplatser
for tillbyggnaden ska sakras langsiktigt enligt dagens parkeringstal maste storleken pa
byggréatten minskas.

Efterfragan pa parkeringsplatser ar mycket stor i omradet. Innan omstallning till
minskad arbetspendling med bil finns det risk for 6kad konkurrens om parkeringsplat-
serna.

Att med dessa begransningar kunna bebygga omradet bedoms ge sadana fordelar att
konsekvenserna av byggnationen kan accepteras.

Tillbyggnaden av Fryshuset bedoms inte paverka framtida planering av Fiskhamns-
omradet.

Nollalternativet

Nollalternativet &r ett scenario som beskriver utfallet om ingen andring av planen ge-
nomfors. | detta fall ar det aktuella planomradet planlagt som kvartersmark/CJK och
mark som inte far bebyggas, och om pagaende detaljplan inte upprattas kommer det
att innebéara att nuvarande planbestammelser kvarstar. Det innebér att pagaende mar-
kanvandning antas utgéra grunden for nollalternativ.

Nollalternativet innebéar saledes att planomradet som idag utgors av mindre volymer

av fd Fryshuset, portstuga och mur samt parkeringsplatser skulle kvarsta i dess nuva-
rande form, och att det behov av kontors- och verksamhetslokaler som finns inte kan
genomforas inom det aktuella planomradet. Behovet som finns far om mojligt tillgo-
doses pa andra ytor i staden.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planforslaget mojliggor for ett 6kat antal verksamheter inom stadsdelen. Naromradet
mellan Géta alv och Oscarsleden préaglas av verksamheter redan idag. Tillskottet be-
doms darfor framst ge forutsattningar for ett fungerande vardagsliv for de som arbetar
i naromradet och de som kommer att vistas i tillbyggnaden.

Nérheten till kollektivtrafik och utbyggd infrastruktur innebér att det &r ett bra lage for
exploatering. Den tillkommande bebyggelsen bidrar till visst 6kat underlag for service.

For att mojliggora en starkt upplevelse av trygghet pa platsen samt 6ka rorelsen i om-
radet sa har regleringar inforts géallande utformning av entréplan.
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Planomradet &r en del av ett omrade som har starkt historiskt ssmmanhang. Forand-
ringar pa platsen kan paverka lasharheten av den historiska miljon. Genom begréans-

ning av byggnadernas placering pa tomten och hojdsattningen samt utformningsbestam-
melser sa anpassas tillbyggnaden till fd Fryshuset och dess omgivning.

Tillbyggnaden bedéms medfora en begransad okning av trafiken i omradet. En risk
finns att det pa kort sikt blir problem for de som parkerar i omradet att hitta tillgang-
liga p-platser.

Flera faktorer som har stor paverkan pa hur naromradet uppfattas och anvands, sasom
Oscarsleden som barriéar eller en vidareutveckling av omradet till blandstad, ar sadana
fragor som ligger utanfor planomradet att hantera. Planforslaget innebar inga &nd-
ringar nar det géller utbyggnad av/tillganglighet till kollektivtrafik eller cykel- och
gangstrak, och innehaller ingen allman plats. Detta innebar att barnperspektivet far en
begransad roll i planen.

Social konsekvensanalys/barnkonsekvensanalys

| arbetet med social hallbarhet i Detaljplan for utveckling av fd Fryshuset sa har Gote-
borgs Stad genomfort en workshop dar analysverktygen social konsekvensana-
lys/barnkonsekvensanalys (SKA/BKA) anvénts.

De fragor som lyftes under workshopen och som planen kan reglera handlar framst om
att omprogrammera ytor inom planomradet fran bilparkering till att innehalla verksam-
heter av olika slag. Entréplan lyftes som sarskilt viktig géllande innehall och utform-
ning. Onskvart var att den éppnar upp fastigheten sé att den vander sig utat for att bidra
till att oka folklivet och ¢ka upplevelsen av trygghet. Aven omradets identitet lyftes
som en viktig aspekt att bevara/utveckla vidare.

De regleringar som inforts géllande entréplan ar krav pa forhjda bottenvaningar, ett
minsta avstand mellan huvudentréer samt en viss grad av genomsiktlighet. Detta moj-
liggor, men tvingar inte, ett aktivt bottenplan.

For att skapa en tillbyggnad till fd Fryshuset med hansyn till byggnadens och omra-
dets identitet sa har bestammelser gjorts géllande byggnadens volym och gestaltning.

Flera av de fragor som uppkom under SKA/BKA-arbetets inventerings- och atgardsdel
ar sadana fragor som inte kan hanteras i denna detaljplans sammanhang da de behandlar
storskaliga losningar utanfor planomradet. Exempel pa sadana fragor ar Oscarsleden
som barridr, utbud av kollektivtrafik, strak langs vattnet och en vidareutveckling av
omradet till blandstad.

Det diskuterades aven ett antal frdgor som inte hanteras i detaljplaneprocessen utan
ligger att hantera i ett projekterings- och genomforandeskede. Exempel pa sadana fra-
gor &r hur gestaltningen ser ut mellan byggnaden och det offentliga rummet eller om
de intentioner som detaljplanen mojliggor gallande t.ex. ett aktivt bottenplan foljs.
Dessa fragor dr det viktigt att ansvariga tar med sig tills att processen nar det skede da
de blir aktuella att hantera.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
prévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.
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Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rérs. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméan syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och féreliggande behov.
Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna Overskrids. Detaljplanen ar
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovsbhedtmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Planfdrslaget innebar en komplettering av bebyggelse pa tidigare ianspraktagen mark.
| forslaget ersatts hardgjord yta samt mindre byggnader innehallande bl.a. bilservice
med ett kontors- och verksamhetshus i flera vaningar. Foreslagen andrad markan-
vandning bedoéms verka for en god hushallning genom néarheten till 6vrig befintlig in-
frastruktur.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de andamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt
beaktas.

Planomradet ligger i narhet till riksintressen for kulturmiljovard, yrkesfisket/fiskham-
nar och kommunikation/vag, men de bedéms inte paverkas av planen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljékonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r av-
stdmd med lansstyrelsen 19 augusti 2016. Foljderna av planens genomférande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av pla-
nens miljokonsekvenser.

Miljomal

Goteborgs Stads Kommunfullméktige har antagit tolv lokala miljokvalitetsmal som
har sin utgangspunkt i de nationella miljokvalitetsmalen. Detaljplanen bedéms inne-
béara en marginell paverkan pd majligheterna att nd de uppsatta miljomalen da det ar
ett for staden relativt litet omrade som planen behandlar. De positiva effekterna be-
doms 6vervaga de negativa. Till grund for bedomningen ligger framforallt att omradet
ligger centralt, pa redan ianspraktagen mark, med en val utbyggd infrastruktur och
kollektivtrafik i ndrheten av den planerade bebyggelsen.

Flera av de mal som beror planarbetet ar starkt kopplade till fordonstrafik. Forslaget
kan innebéra en liten 6kning av biltrafik. Inom planen foreslas dock att antalet parke-
ringar i omradet minskar och att genomfora en forandring av parkeringsavtal som
m0ojliggor en effektivare anvandning av befintliga parkeringsplatser. Att minska anta-
let parkeringar &r ett av de tydligaste styrmedlen for att minska biltrafiken. Planomra-
det ligger i mellanstaden och har ganska god tillgang till kollektivtrafik, vilket kan an-
tas ge en god paverkan pa miljomalen i ett storre perspektiv jamfort med att placera
verksamheter i mer perifera lagen.

Goteborgs Stads miljokvalitetsmal Frisk luft kommer sannolikt inte att klaras pa plat-
sen, men malet ror bostader, forskolor och skolor, vilket planen inte medger.
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Dagvatten foreslas hanteras inom kvartersmark och féreslagen dagvattenhantering be-
doms inte paverka statusen for Géta Alv negativt.

Bilverkstaden som finns inom planomradet idag avvecklas. Tidigare och befintlig
markanvandning kan ha paverkat marken med fororeningar (framst t ex spill fran
verkstader och parkeringsytor). Om fororeningar patraffas i marken och da tas om
hand ger detta en positiv miljopaverkan. Annars bedoms paverkan pa delmal Giftfri
miljo vara neutral.

Planerad bebyggelse ska inforlivas i kulturmiljon och bygga vidare pa befintligt om-
rades kvaliteter. Planforslaget tillskapar lokaler i ett mycket attraktivt lage, och en
mer levande stadsmiljé samt en storre variation mojliggors. Forslaget bedéms kunna
ge positiv paverkan pa miljomal om god bebyggd miljo och attraktiv bebyggelsestruk-
tur.

Naturmiljé

Planen beddms inte paverka naturmiljo.

Kulturmiljo

Detaljplanen innebér att de aldsta kvarvarande delarna som synliggor Fryshusets ur-
sprung, rivs. Utover att fd maskinrum och portvaktsstuga rivs, sa ianspraktas hela gar-
den vilket dven innebér att den mur som idag markerar verksamhetsomradets utbred-
ning rivs. Detta innebér att det genom fysiska uttryck inte langre kommer att vara
mojligt att harleda verksamhetens ursprung. Beréttelsen om Fryshuset kommer istéllet
fokuseras till det senal940-talet utvidgning som till stor del redan dominerar uttrycket
och dess efterfoljare.

Ny byggnad inom aktuellt planomrade ges utformningsbestammelser med ambitionen
att sakerstalla ett forhallningssatt som kan kannas igen fran tidigare till- och ombygg-
nader av Fryshuset i syfte att nd en god helhetsverkan.

Paverkan pa luft

Den trafikokning som planen innebar bedéms vara mycket begransad och darmed fa
forsumbar paverkan pa luftkvaliteten.

Paverkan pa vatten

Med avseende pa miljokvalitetsnormerna gors bedomningen att planen inte kommer
paverka statusen for Géta Alv negativt. Denna beddmning grundar sig i att nybygg-
nationen inte ar omfattande och att redan hardgjord yta bebyggs.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi
Kommunen far inga kostnader i samband med genomforandet av detaljplanen.

Om exploatdren valjer att forvarva fastighet far kommunen inkomst i samband med
forséljning av fastighet.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Om exploatoren véljer att inte forvarva fastigheten far kommunen utokade intakter
fran tomtréattsavgald.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren far utgifter for planlaggning samt samtliga atgarder inom kvartersmar-
ken.

Overrensstammelse med oversiktsplanen

Planen &r i dverensstimmelse med OP.

For Stadsbyggnadskontoret

Fredric Norra Felicia Klasson
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Stefan Unger Malin Eriksson
Distriktschef Exploateringsingenjor
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