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Planprocessen

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

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berér 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 i december 2015 enligt uppdrag i produktionsplan for 2015.
Detaljplanen ar upprattad med utdkat planforfarande.

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:

Hanna C Kaplan, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 74
Mikaela Londén, Fastighetskontoret, tfn 031-368 368 10 72
Lars Andersson, Trafikkontoret, tfn 031- 368 26 81

Samradstid: 11 januari — 15 februari
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Detaljplan for Bostader i Fixfabriksomradet inom stadsdelarna
Sandarna och Kungsladugard i Goteborg

en del av BoStad2021

Detaljplanen ar upprattad med uttkat planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:

+ Planbeskrivning (denna handling)
 Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

 Program med samradsredogorelse

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
+ llustrationsritning

+ Grundkarta

Utredningar:

« Bullerutredning trafik (preliminar till samradet), Akustikforum

« Bullerutredning industribuller, Akustikforum

« Miljoteknisk markundersokning, SWECO

. Arkeologisk férundersokning i avgransande syfte, Rio Kulturkooperativ
« Geoteknisk undersékning (PM och MUR), SWECO

. Dagvattenutredning del 1, SWECO

. Luftmiljéutredning, Miljoférvaltningen i Goteborg

. Riskanalys, Norconsult

« Parkerings- och mobilitetsutredning, Koucky & partners
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar
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Ungefarlig grans for planomradet i rétt. Planomradet ligger nara Alvsborgsbrons sidra landfaste.

Planens syfte ar att omvandla det tidigare industriomradet kring f d Fixfabriken till en
blandad stadsmiljo med stort inslag av bostader (ca 1100 bostéder alternativt knappt
1000 bostader) och en ny skola samt utrymmen for butiker, kontor, &ldreboende och
andra anvandningar. | samradet provas ocksa lampligheten i att lokalisera en idrotts-
hall inom planomradet. Kursiv text i planbeskrivningen avser detta alternativ.

Bebyggelsen i omradet ska vara ett tydligt nytt inslag i de omgivande aldre bebyggel-
seomradena. Det nya ska bade ha méjlighet att sticka ut och samspela med den omgi-
vande bebyggelsen. Planen omfattar mestadels ny bebyggelse men dven bevarade
aldre byggnader och delar av byggnader for att bibehalla historisk lasharhet.

Detaljplanen ingar i BoStad2021. BoStad2021 &r namnet pa ett samverkansprojekt mellan
Goteborgs Stad och byggaktdérerna. Satsningen innebér att kommunen och néringslivet
tillsammans ska ha planlagt och fardigstéllt 7000 nya bostéder, utdver normalproduktio-
nen, senast under Goteborgs 400-ars jubileum 2021. Av de bostader som planen majlig-
gor, avses 250 bostader inga i projektet BoStad 2021 och vara inflyttningsklara senast
2021.

Géteborgs Stad, Planhandling 5 (56)



Planens inneb6rd och genomférande

5 S ==

Karta som visar delom-
radena inom planen:

- fabriksomradet

- garageomradet med
GS-hallen

- skoltomten

- tomten for forskola mm
- parkeringshuset.

Planen innebar en ny anvandning av mark som idag till strsta delen ar ianspraktagen
for industriandamal. Det gor att det mesta av omgivande grona ytor kan bevaras. Pla-
nen bygger vidare pa en del tidigare gatustrukturer i omradet. Kulturhistoriskt varde-
fulla byggnader inforlivas i de nya kvarteren.

Planen innebér att ca 1100 nya bostader mojliggdérs. De kommer att byggas ut i etap-
per under ett antal ar. De forsta bostaderna planeras sta fardiga till Géteborgs 400-
arsjubileum ar 2021. Fabriksomradet byggs ut forst, darefter garageomradet (se karta
ovan).

Overvaganden och konsekvenser

Planomradet omges av omraden av riksintresse for kulturmiljén. Dessa omraden har
byggts ut i olika tidsepoker och har tydliga egna identiteter. Genom utformning av det
nya omradet har 6vervéagandet varit att ny bebyggelse, dven i hogre skala, kan
inpassas i miljon utan att géra skada pa riksintresset. Det nya omradet ar tankt att
aven det fa en tydligt egen karaktar, som anda samspelar med sin omgivning.

Planen innebar ocksa att Fixfabriken fran ar 1947 rivs med undantag for en mindre
del av kontorsbyggnaden, vilken bedémts ha ett kulturmiljévarde som del av det lo-
kalhistoriska sammanhanget. Avvagningen att riva storre delen av fabriken har gjorts
mot det stora behovet av bostader inom mellanstaden och gjordes i programmet.

Planomradet ar utsatt for buller fran kringliggande véagar och vagnhall. Det strategiska
laget i staden har varit en viktig utgangspunkt for att anda utveckla omradet med stort
bostadsinnehall. Bullerfragorna hanteras inom planen genom anvandning och placer-
ing sa att goda boendemiljéer kan skapas.
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Omradet ligger intill vag med farligt gods-trafik men de risker som kan uppsta till
foljd av detta har kunnat hanteras inom planen med rimliga avvagningar, sa att fore-
slagen markanvandning bedéms lamplig.

Ny bebyggelse tillfor ny trafik, i detta fall ersétts dock dagens tunga trafik till bl a
bussgaraget med trafik till bostader. | detta lage i staden och med vald utformning av
omradet finns goda forutsattningar att trafikalstring med bil blir begrénsad och inte
ger pafrestningar i stadens eller de nationella vagnaten.

Den nya bebyggelsen kommer att innebéara en forandrad stadsbild som upplevs fran
olika hall i stadsdelen. For de narmast boende kan det paverka utsikt och de forhal-
landen man vant sig vid i sitt naromrade.

Konsekvenser for boende i naromradet ar att nya stadskvarter innebér fler grannar.
Det innebér fler ménniskor som ror sig i de offentliga rummen, fler ménniskor som
ger underlag for handel och verksamheter. Den mark som tidigare varit industri
kommer att bli mer tillgdnglig med den nya bebyggelsen, ndr man kan réra sig genom
och i omradet pa nya sétt och dven ga tryggt genom omradet till malpunkter som
Sannaparken, Friskis & Svettis eller Klippan. Det nya omradets tillskott av skola och
aldreboende ar vélbehovliga verksamheter i omradet som kan underlatta vardagen for
manga.

S T8

Vy dver omradet fran Alvsborgsbron (nya byggnader i bruna nyanser)

Avvikelser fran dversiktsplanen

Detaljplanen avviker fran oversiktsplanens markanvéandningskarta, som anger industri
for omradet. Nar 6versiktsplanen togs fram var industriverksamheter igang och and-
rad markanvéandning var inte aktuellt. Idag har industrierna lagt ner, bussgaraget ska
flytta och omradets anvandning omprévas. Utvecklingen av omradet dverensstammer
annars med oversiktsplanens strategier for stadsutveckling. | stadens utbyggnadspla-
nering ingdr omradet 1 den “utdkade innerstaden” vilket markerar att har dr lampligt
att fortsétta utbyggnaden av staden med bostéder och verksamheter snarare &n indu-
stri. Eftersom foreslagen markanvandning avviker fran dversiktsplanen har ett pro-
gram tagits fram for att prdva omvandlingen. Programmet ar godként av byggnads-
namnden i Goteborg och ligger till grund for detaljplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att omvandla ett tidigare industriomrade till en blandad
stadsmiljo med stort inslag av bostédder samt ny skola/aldreboende och en byggnad for
kommunala behov som forskola, BmSS och liknande. Under samradet prévas dven
lampligheten att lokalisera en idrottshall i omradet. Syftet med planen &r att samman-
lanka den nya bebyggelsen med omgivande stadsdelar och tillféra omradet nya for-
bindelser for blandad trafik och strak for gende samt efterfragade bostader och loka-
ler.

Bebyggelsen i omradet ska vara ett tydligt nytt inslag i de omgivande aldre bebyggel-
seomradena. Det nya ska bade ha majlighet att sticka ut och samspela med den omgi-
vande bebyggelsen. Hansyn till omgivande kulturmiljoer av riksintresse har paverkat
utformningen av bebyggelsen, som ligger i motet mellan flera olika bebyggelsekarak-
térer. Planen reglerar aven skydd for kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Planomradet ingar i det omrdde som anges som “utokade innerstaden” i stadens Stra-
tegi for utbyggnadsplanering. Planen utformas ocksa utifran malsattningarna i Trafik-
strategin for ett minskat bilresande och atgarder for 6kad trafik med cykel och kollek-
tivtrafik, med ny busshallplats i anslutning till planomradet. Planen utformas ocksa
med hansyn till Gronstrategin pa sa satt att gronytor varnas och utvecklas och i stérsta
man undantas fran ny bebyggelse.

| programmet formulerades tre nyckelomraden som vidare planering skulle arbeta
vidare med. De utgdr fran de synpunkter som kommit in fran dialogarbeten och kan
sammanfattas i tre punkter:

- Gardens sociala funktion i staden.

- Blandat innehall med bostader och verksamheter.

- Stadsrummet utmed Karl Johansgatan — langs och tvérs straket.

Dessa nyckelomraden for planen paverkar darfor sjalva detaljplanens utformning.

Gardarnas sociala funktion varnas genom kvartersstruktur och gardsstorlekar som
fungerar som plats for moten och vistelse. Blandat innehall méjliggors genom bland-
ning av vissa aldre byggnader med befintliga verksamheter, samt mojligheten till
(samt i strategiska lagen &ven krav pa) centrumandamal i bottenvaningarna pa nya
bostadshus. Stadsrummet utmed Karl Johansgatan berérs delvis i denna detaljplan
med ny bebyggelse utmed gatan och nya véganslutningar/korsningspunkter som mo-
ter Karl Johansgatan, och utformning av passager 6ver gatan for gaende och cyklister.
| vrigt har detta mal framfor allt stor betydelse for kommande detaljplaner som foljer
av programmet for Fixfabriksomradet mm.

Detaljplanen ingar i BoStad2021. BoStad2021 &r namnet pa ett samverkansprojekt mellan
Goteborgs Stad och byggaktorerna. Satsningen innebér att kommunen och néringslivet
tillsammans ska ha planlagt och fardigstéllt 7000 nya bostader, utéver normalproduktio-
nen, senast under Goteborgs 400-ars jubileum 2021.
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Lage, areal och markagoforhallanden

Orienteringsbild:
planomradet i rod
> avgransning, drygt 4

km frén Centralsta-
A tionen och strax

intill Alvsborgsbrons

sodra landfaste.

Planomradet &r belaget vid Karl Johansgatans korsning med Bruksgatan, cir-
ka 4 km vast-sydvast fran Géteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 6 hektar och ags av Géteborgs stad, Fixfabriken AB (ags
av HSB och Balder) samt Fastighets AB Sandarna 26:2.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Inom detaljplaneomradet finns kommuninterna markupplatelser for fritidsverksamhet,
klubbstuga, kvinnoboende (med Lokalférvaltningen) och fér idrottsandamal (med
Idrott och foreningsforvaltningen). Arrendeupplatelse finns for gasstation, parkering
och transitboende. Ett antal hyresavtal inom detaljplaneomradet finns for bl. a bussga-
rage, verksamheter inom linneforradet och for ateljé.

Dagens markanvandning

Planomradet har en historia som industriomrade, ursprungligen tillkommet i stadens
utkant men under senare artionden alltmer integrerat i den véxande staden.

Fixfabriken har gett arbetsnamn at omradet i stort. Fixfabriken vid Bruksgatan hade
under andra halvan av 1900-talet har en tillverkning av bl a metall- och plastdetaljer
och produkter for hushall och industri. Industrin &r idag uppkopt av ASSA och har
flyttat sin verksamhet till annan plats. Under en 6vergangsperiod i vantan pa detalj-
planen hyser fabriksbyggnaden tillfalliga hyresgéaster.

Inom garagetomten ligger idag ett bussgarage for stadsbussar. Den stora hallbyggna-
den rymmer ocksa t ex go kart och i omradet finns dven en firma som hyr ut truckar
och storre arbetsmaskiner. Linneforradet ligger idag inom garageomradet och dar
finns utover kontor och verksamheter ett fatal lagenheter. GS-hallen utmed Karl Jo-
hansgatan anvands pa manga satt. Har ryms gymnastiktraning med gymnastikfore-
ningen GF Kennedy och hdr ryms &ven fler foreningar, replokaler och liknande. | en
annan del av byggnaden ryms déckverkstad och liknande.
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| slanten upp mot Sandarna, dér planen foreslar skoltomt med mera, ligger idag ett
tillfalligt boende och en tidigare industrilokal, som star tom.

Utmed Karl Johansgatan foreslas ett parkeringshus pa en tomt som idag rymmer
gastankstation.

Intill planomradet ligger Vagnhallen Majorna dér sparvagnar servas och star uppstall-
da. Vagnhallen har verksamhet dygnet runt, eftersom en hel del service behdver utf6-
ras infor kommande dags trafik. Det innebar att vagnhallen har en verksamhet som
medfor buller och ljud under stora delar av dygnet.

Planforhallanden

Forslaget innebar avvikelse fran 6versiktsplanen i och med att ett omrade angivet som
industrimark i éversiktsplanens markanvéndningskarta planeras for blandad stadsbe-
byggelse med stort inslag av bostader. Avvikelsen kan motiveras av att laget i staden
och att dvriga styrdokument, som Utbyggnadsplaneringen, anger omradet som en del
I den utvidgade innerstaden. Beteckningen industri avspeglade den faktiska anvénd-
ningen av omradet da dversiktsplanen togs fram. Nu flyttar de aktuella industrierna
darifran och ger utrymme for att resonera pa ett annat satt om platsens strategiska
betydelse i staden. Programmet som foregatt detaljplanen har provat denna avvikelse
och en ny anvandning av marken. Program for planomradet godkandes av byggnads-

namnden 2016-01-19.
\

F714+DP/45

+DP).
:
5 E.
3, 2 78

Kartan anger nummer pa detaljplaner inom omradet (svarta siffror)
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For omradet galler detaljplanerna

* 652 fran 1917 géller for vagnhallen, GS-hallen och storsta delen av bussgaraget och
anger att industriella anlaggningar far uppforas. Bostader endast for bevakning av
industrin.

* 2552 fran 1944 omfattar Fixfabriken, sytradsfabriken och del av bussgaraget, vilka
samtliga har beteckningen industri. Det ar enligt denna plan som Bruksgatan fatt sin
nuvarande strackning genom omradet.

* 3112 fran 1965 omfattar hela trafikomréadet for Oscarsleden och Alvsborgsbrons
faste och trafikplats. Den anger trafikomrade for hela strackan norr om Karl Johans-
gatan, fram till Oscarsleden.

» 3382 fran 1973, som anger Handel och industri for fastigheten Sandarna 26:2 och
parkeringsandamal for den kommunala fastigheten intill, dar sociala boenden uppforts
med tillfalliga bygglov.

* 3194 fran 1967 omfattar Sannaparken och anger allmén plats — park for de delar av
nu aktuell plan som foreslas som skolgard intill Sannaparken, samt pa ytan som tas i
ansprak av kvarteret narmast idrottsplatsen. Planen anger prickmark for idrottsanda-
mal 6ver bollplanens omrade och Allméant d&ndamal respektive Centrumandamal for

de lagen dar man idag aterfinner kvinnoboendet respektive Sandarna BK:s klubbstu-

ga.

* 5167 vann laga kraft 2015-06-17 och anger skola i 2 vaningsplan for férskolan vid
Kennedygatan. Planen anvisar aven ldage for en ny atervinningsplats intill Linneforra-
det. Detaljplanens genomfarandetid ar 10 ar, dvs till 2025.

Genomforandetiden har gatt ut for alla planer utom 5167, vars genomférandetid l6per
till 2025. Planen far andras under genomfdérandetiden under forutséttning att ingen
skada uppkommer for fastighetségaren eller berérda sakdgare.
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Flygbild fran norr 6ver planomradet i sitt sammanhang. Ungefarlig planomrade inringat.

Marken inom planomradet sluttar fran Sandarnas hoga lage i sydvast mot lagre och
planare mark vid vagnhallen och den nya bebyggelsen vid Majstangsgatan i nordost. |
den sydvastra slanten nedanfér Sandarna finns ett omrade med moran, dar nybildning
av grundvatten kan ske. | dvriga delar ar de djupare lagren 6verlagrade av lera av va-
rierande tjocklek, med vattenfrande skikt.

Planomradet utgdrs idag av industrimark och de 6ppna ytorna mellan byggnaderna &r
till stérsta del asfalterade. | planens grans mot Sannaparken berérs en del mark som
idag ar bevuxen med mindre 16vtrad och en remsa grasyta. Den tomt dar skola mm
foreslas, ligger i slanten narmast Sandarna. Dér finns idag delvis bebyggelse och del-
vis en blandad tradvegetation
i den bitvis branta slénten.

Utmed Karl Johansgatan, v 5| 3 oxlar

intill GS-hallen, finns idag en e e Bt gatan garageomradet och fabriks-
tradrad med 8 uppvuxna ox- (. . 4 | utanfor | omradet
lar (se bild) ‘ ’

De verksamheter som bedri-
vits inom tidigare Fixfabri-
ken och inom bussgaraget
har gett upphov till férore-
ningar av marken. En miljo-
teknisk markundersokning
har genomférts av SWECO
och sanering av marken
kommer att bli nédvéndig.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
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Kulturmiljélager i omradet.
Rddstreckat — riksintresse

Brunt — bevarandeprogram
Blagrant — fornlamningar
Karta med programavgrénsning
i svart linje
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Platsens kulturhistoria

Planomradet har varit en varit en del i manga epoker i stadens historia, fran stenal-
dersboplatsen dver rester av de nordiska krigen, stadens tidiga sj6fararambitioner, till
industriella skeden fran tidigt 1800-tal till idag och flera idébaserade skeden av 1900-
talets stadskvarter — kryddat med gransbygdens udda tillagg som sparvagshallar, torp,
nodbostader, dansbanor. Har fanns ocksa i naromradet 1960-talets storskaliga trafik-
projekt i Oscarsleden.

| planomradets narhet finns riksintresse for kulturmiljovarden, Majorna-
Kungsladugard-Sandarna, som motiveras med omradets langa tradition av sj6farts-
och industriverksamhet och detta speglas i omradets lage och bebyggelse. Riksintres-
set kommer tilluttryck bland annat i aldre vagstrackningar, Klippan och bevarade be-
byggelse fran Ostindiska kompaniet och Carnegieska brukens verksamheter. Senare
delar som ingar i riksintresset ar Kungsladugards landshovdingehusbebyggelse och
dennas 6vergang fran 1920-talsklassicism till funktionsalism, bade byggnader och
gatu- och platssystem.

Platsens kulturhistoria beskrivs mer utforligt i det kulturmiljéunderlag som togs fram
till programmet. Handlingen kan lasas pa Goteborgs stads hemsida.

Riksintresse

Planomradet ligger i angransning till riksintresseomradet for Majorna- Kungsladu-
gard-Sandarna (02:2).

I riksintresseavgransningen beskrivs vardena inom riksintresset (citat):

”Det regelbundna planménstret enligt 1878 ars plan med den nya huvudleden Karl
Johansgatan och slutna kvarter med unik landshovdingehusmiljo fran alla stilepoker
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(omkring 1880-1940) samt enstaka hogre stenhus. Allméanna byggnader som Karl
Johansskolan och andra skolbyggnader. Karl Johans torg med tva landshovdinge-
huskvarter uppforda av Robert Dicksons stiftelse och Bostads AB Nutiden.

Stadsdelen Kungsladugard med Géteborgs storsta landshovdingehusomrade, enligt en
plan fran 1916, med storgardskvarter, enhetlig bebyggelsekaraktar inom respektive
grupp och i huvudsak 20-talsklassicistisk arkitektur med évergang mot funktionalism.
Det véxlingsrika gatu- och platssystemet. Egnahems- och koloniomraden. Kvartersan-
laggningar av rederi- och sparvagsbostader samt HSB. Brostromska Stiftelsens en-
samma tegelpalats i den omgivande herrgardsinspirerade traarkitekturen. Alvsborgs-
gatans monumentala boulevard med sparvégsallé i mitten, fran Karl Johansgatan so-
derut med spegeldammen och Kungsladugards-skolans tegelborg som fond, som arbe-
targoteborgs motsvarighet till den borgerliga Avenyn.

Stadsdelen Sandarnas funktionalistiska bostadsomrade for arbetarfamiljer, med ter-
ranganpassade putsade lamellhus och punkthus av sten enligt en plan fran 1936.
Overgéangsformer av landshovdingehus i lamellsystem jamte den renodlat funktiona-
listiska Sannaskolan.”

Bevarandeprogram

Goteborgs stads bevarandeprogram beskriver miljéer och byggnader av kulturhisto-
riskt varde. For planomradet ar omrade 24 Kungsladugard och omrade 25 Sandarna
av betydelse for detaljplanens utformning.

Texterna for respektive omrade ar hamtade ur Bevarandeprogrammet.
- Bevarandeprogram, omrade 24 (citat):
”Motivering:

Kungsladugard har Goteborgs storsta samlade bebyggelse med landshévdingehus.

Det enhetligt bebyggda omradet &r valbevarat sedan tillkomsten och miljon som hel-
het har ett stort byggnadshistoriskt och socialhistoriskt varde. Omradet ar ett utmarkt
exempel pa tidens stadsplaneidéer och manga av de enskilda byggnaderna har val
bibehallen exterior bl a i 1920-talsklassicistisk stil. Av sérskilt socialhistoriskt intresse
ar de bostadshus som tillkom genom olika stiftelser, HSB, staden m fl.”

- Bevarandeprogram, omrade 25 (citat):
”Miljén omfattar cirka 40 putsade friliggande bostadshus och Sannaskolan.
Motivering:

Stadsplanen &r mycket tidstypisk med fritt liggande lamellhus och de enskilda bygg-
naderna ar representativa for funktionalismen. Det &r det bést bevarade omradet med
bostadsbyggnader av detta slag i Goteborg.

”Solgardarna” med tillhérande daghem é&r socialhistoriskt intressanta.

Sannaskolan &r en av de mest utpraglat funktionalistiska institutionsbyggnaderna i
Goteborg”

Ur beskrivningen, bostéderna (citat):

”Sandarnas bostadsomrade ar val synligt fran flera hall och utgor ett viktigt inslag i
Goteborgs stadsbild. Bebyggelsen upplevs som en helhet med sina enkla ljusa bygg-
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nadskroppar och enhetligt utformade tegeltak. Byggnaderna ar relativt fritt placerade i
den kuperade terrangen. Mellan husen finns planteringar, mot gatorna fortradgardar.”

Arkeologi

En arkeologisk utredning i avgransande syfte har gjorts for detaljplanen (Rio Kultur-
kooperativ) for att ge en bild av forekomsten av arkeologiska fyndplatser som beho-
ver hanteras infor en kommande byggnation.

Stenaldersboplatsen kallad Sandarnaboplatsen finns i den tidens strandlinje i de 6vre
delarna av Sannaparken och stracker sig delvis in mot den planerade skolgarden och
fabriksomradet (dar tidigare byggnation har inneburit att dessa kulturlager ar borttag-
na). Sandarnaboplatsen utgdrs egentligen av tva dverlagrade stenaldersboplatser, 8000
respektive 5000 ar gamla, och nar fyndet gjordes pa 1930-talet innebar det att man
namngav de boende pa platsen som Sandarnafolket. Sedan dess har fler boplatser for
Sandarnafolket upptackts pa andra hall kring Goteborg och omgivande region.

Under 1600-talet anvandes omradena omkring for forsorjning av kronan (kungsladu-
garden) och under belagringar och strider kring Alvsborgs fastning hade armén sitt
harlager har. | planomradets nordostra del har fynd gjorts fran denna tid.

Vardefull bebyggelse inom planomradet

| kulturmiljéunderlaget for programmet identifierades kulturhistoriskt vardefull be-
byggelse inom omradet. | programmet gjordes avvéagningen mellan exploateringsin-
tressen och bevarandeintressen vilket innebar att ett antal byggnader eller delar av
byggnader pekades ut som var av storre intresse.

GS-hallen och Linneférradet har byggts kring vagnhallen Majorna, for dess funktion
(linneforradet, dar arbetarna hamtade klader) och for arbetarnas halsa och néje (GS-
hallen med idrottshall mm). Fixfabrikens ursprungliga delar (dar metall- och plast-
produkter for hushall och industri tillverkades) har ocksa ett kulturhistoriskt varde
kopplat till Goteborgs industrihistoria, verksamheten pa platsen och en tidstypisk om-
sorg om kvaliteten i byggnaden.

Sociala aspekter

Majorna och Kungsladugard ar gamla stadsdelar med en egen identitet. Sanna ar na-
got yngre, men ingar idag funktionellt i sasmma omrade. Dessa omraden brukar lyftas
fram som ett exempel pa fungerande blandstad; har finns saval bostader som verk-
samheter och service i en finskalig blandning.

Ofta beskrivs Majorna och néraliggande omraden som “en stad i staden”, med ett vél-
fungerande lokalt liv och starka sociala natverk. | Majorna, Kungsladugard och Sanna
bor 29 000 invanare. Demografiskt skiljer sig stadsdelen fran staden som helhet ge-
nom att har finns storre andel personer i arbetsfor alder, nagot mindre andel barn och
nagot storre andel aldre.

Inkomstnivaerna ligger under genomsnittet for Géteborg samtidigt som utbildnings-
nivaerna ar hogre. Inkomsterna ar jamstéllda jamfort med 6vriga Géteborg. Kvinnor-
na tjanar nagot hogre an Goteborgssnittet men mannen lagre. | denna del av staden
blandas manniskor som lever under olika sociala forhallanden.
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Stadsdelen har delvis hdgre ohalsotal &n staden som helhet. Den psykiska ohélsan
bland befolkningen &r hog och det finns stérre problem med problem med ungdomars
alkohol- och drogvanor.

Planomradet omfattar idag i huvudsak industribyggnader, men i omradena omkring &r
de flesta bostaderna lagenheter i kvartersbebyggelse. Det finns forhallandevis manga
sma lagenheter och fa lagenheter pa fyra rum och kok eller storre i naromradet.

Boende i Majorna och intilliggande omraden gar, cyklar och aker kollektivt mer &n
genomsnittet i Goteborg och de dker mer sallan bil.

Kulturlivet i Majorna med
omnejd ar levande och utgor
ett kompletterande alternativ
till Goteborgs mer etablerade
kulturinstitutioner. Den mang-
facetterade miljon vid Klippan
och Rdda sten &r en stor till-
gang for bade rekreation och
kultur. Omradet ar attraktivt
aven for naringslivet, speciellt
inom den kreativa sektorn.

Planomradet upplevs idag av
manga narboende som en bar-
riér i sig sjalv, eftersom det ol apas : y
inte upplevs som tryggt och 7 e S P
trevligt att rora sig genom e & (.
planomradet. Oscarsleden i : : JM
utgor en stor barridr som skil- = T T SRS s —_
jer omradet fran Klippan, dessa stadsdelar som tidigare var en sammanvuxen struktur.

Karl Johansgatans lage parallellt med leden forstarker barridrverkan.

Sannaparken ar en samlande funktion som motesplats fér boende i naromradet och
lockar besokare fran andra hall, t ex tack vare den verksamhet som BK Sandarna be-
driver.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Oscarsleden intill planomradet ar av riksintresse for kommunikation. Det innebar att
det &r ett nationellt intresse att trafiken pa Oscarsleden fungerar. En forutsattning for
planeringen ar att nya omraden inte medfor en sadan 6kad trafikbelastning pa Oscars-
leden att dess funktion forsémras.

For Oscarsleden, strackan Jaegerdorffsmotet-Roda Stenmotet uppmattes finns 1997 ett ars-
medelvardagsdygn (AMVD) 41700 fordon. Andel tung trafik méttes inte. Tung trafik p& Os-
carsleden tar sig till och fran Stenas Tysklandsterminal via Jaegerdorffsmotet.

Trafiksiffrorna & gamla men jamforelse kan goras med strdckan Fiskhamnsmotet-Kustmotet
dar det 2015 gick 55300 fordon AMVD. Det avsnittet av vagen har dver tid haft ndgot hégre
trafikméangder an vid Jaegerdorffsplatsen. En trafikmangd pa under 50000 fordon kan antas

pa aktuell stracka.
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Omradet nas idag med bil fran Karl Johansgatan, som i sin tur kan angoras fran Os-
carsleden, eller fran omgivande lokalvagnatet. Utmed Karl Johansgatan finns cykel-
bana pa véagens norra sida och gangbanor pa bada sidor. En gc-vag finns aven genom
planomradet, fran Karl Johansgatan och med anslutning till gc-vagen i Sannaparken.
Cyklister som kommit 6ver Alvsborgsbron angér via Otterklintsvagen gatunatet pa
brons sodra sida alldeles intill planomradets sydvastra kant.

Idag finns parkering inom omradet framst for de verksamheter som finns och har fun-
nits i lokalerna.

De verksamheter som nu finns i planomradet (och de som nyligen flyttat) har innebu-
rit att trafiken i fabriksomradet varit styrd av arbetstiderna i fabriken, da stora delar av
arbetsstyrkan har akt till eller fran arbetet samtidigt. Bussgaraget innebér idag en tat
och tung trafik pa Karl Johansgatan, spridd éver dygnet.

Inom stadsdelen Majorna &r bilanvandningen idag lagre an i 6vriga staden.
Omradet ligger utanfor trangselskattens betalstationer.
Kollektivtrafik

I nulaget ar narmaste kollektivttrafikhallplats belagen i korsningen Alvsborgsga-
tan/Karl Johansgatan (hallplats VVagnhallen Majorna for sparvagn respektive hallplats
Klippan for buss). Sparvagnshallplats finns dven vid korsningen Alvsborgsga-
tan/Ostindiegatan (hallplats Ostindiegatan). Fran de delar av planomradet som ligger
langst fran en hallplats, ar avstandet ca 400 m. Dessa hallplatser har god turtéathet och
tillgangligheten till kollektivtrafiken ar god. Fér den som rér sig utan stérre hinder
ligger dessa hallplatser latt ndbara inom rimligt avstand. For den som har svarare att
ta sig fram ar avstandet i langsta laget, men lutningarna pa marken ar inom rekom-
mendationerna.

En mindre trafikerad busshallplats finns dven vid Orustgatan. Fran den narmast delen
av planomradet &r avstandet till hallplatsen ca 250 m men lutningen pa vagen dit
Overskrider rekommendationerna.

Utbildningslokaler

Nérmaste skola ar Sannaskolan, en F-9-skola. Férskolor finns i omgivande bostads-
kvarter, den narmaste finns vid Kennedygatan och ligger inom planomradet. Stadsde-
len har stort behov av bade forskole- och skolplatser.

Park och gronomraden

Intill planen ligger Sannaparken, en stadsdelspark som idag saknar en del av de funk-
tioner som beddms 6nskvérda i en stadsdelspark. I parken finns en nyligen anlagd
lekplats med stenalderstema men parken utgdrs i 6vrigt framst av 6ppna ytor for lek,
pulkadkning och bollspel. Parken inramas av uppvuxna l6vtrad och bostadshusen i
Sandarna samt Sannaskolan. | parkens norra del ligger en konstgrésplan inom idrotts-
omrade. Planen anvands av skolan och av BK Sandarna, som har en stor barn- och
ungdomsverksamhet med stort socialt engagemang bl a for ensamkommande flyk-
tingbarn.

Handel och samhallsservice

Karaktaristiskt for Majorna och Kungsladugard ar den smaskaliga handeln. Har finns
relativt gott om matbutiker, men manga ar sma och med ett begransat eller mycket
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specialiserat utbud. Narmaste mataffarer med allsidigt utbud finns vid Mariaplan,
Chapmans torg och korsningen Chapmansgatan.

Vardcentral finns vid Fiskhamnen, tandlakare vid Jaegerdorffsplatsen. Vardrelaterad
verksamhet finns bland annat i Dalheimers hus i naromradet.

Majornas stadsdelsbibliotek finns vid Chapmans torg.

med en ring.

| Forskola

&
& | Grundskola

&
| i Gymnasieskola

Sannaskolan

Vardcentraler

Teknik

Eftersom planomradet &r ianspraktaget idag finns VA, fjarrvarme, el och teleframdra-
get i omradet. Ledningarna ligger med nagra undantag i befintliga gator. VA-
ledningar i omradet &r idag av kombinerad typ, dvs dag- och spillvatten gar i samma
ledning.

Storningar

Buller

Omradet berors av buller fran Oscarsleden, som bitvis ligger nara planomradet, och
av mer diffust s k bullerregn fran Alvsborgsbron. Verksamheter vid Vagnhallen Ma-
jorna klassas som industribuller och sarskilt kurvskrik fran svangande sparvagnar
nattetid kan vara besvérande for narboende.

Bullerutredningar har tagits fram for bade trafikbuller och industribuller. Bullerniva-
erna i omradet ar bitvis hoga, se utférda bullerutredningar av Akustikforum.

Karta: service i
naromradet. Karta
med avgransing av
programomradet i
svart och Sanna-
skolan markerad
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Luftmiljo

Luftmiljon i omradet har utretts av Miljoforvaltningen i Géteborg med anledning av
att det tidigare uppmatts hdga halter av kvavedioxid kring Oscarsleden. Utredningen
visar dock att luftkvaliteten i omradet &r godtagbar och att planeringen kan fortsatta
utan krav pa atgarder.

Risker

Oscarsleden ar anvisad vag for transporter med farligt gods. Det innebar att all plane-
ring i narheten av vagen behdver utredas med hansyn till risken for olyckor med far-
ligt gods. En riskutredning har gjorts for planen (Norconsult) som anger forutsatt-
ningar pa platsen och vilka atgarder som ar lampliga for att hantera riskerna vid en
utveckling av omradet enligt planen. Risker att hantera ar framfor allt olyckor dar
fordon valter eller lacker farligt innehall.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger andrad anvandning for omradet, som foreslas fa en stadsbebyg-
gelse i kvartersstruktur med stort inslag av bostédder och med en ny skola. Planen f6-
reskriver aven bevarande av delar av den tidigare bebyggelsen som férmedlar platsens
historia som industriomrade fran 1900-talets forsta halft.

Planen innebér en fortatning av omradet med cirka 1100 bostéader, skola och verk-
samheter. | alternativ med idrottshall inrymmer planomradet tva fullstora idrottshal-
lar varav en med gymnastikinriktning. | detta alternativ ar antalet bostader knappt
1000 inom planomradet, 6vriga anvandningar &r lika i de bada alternativen.

Den mesta marken inom planen ags av kommunen, HSB/Balder &ger fabriksomradet
och Hemso &ger fastigheten Sandarna 26:2. Kommunens kvartersmark rymmer cirka
600 bostader och marken kommer att markanvisas av fastighetsnamnden efter att pla-
nen vunnit laga kraft. Fabriksomradets kvartersmark rymmer cirka 500 bostéader. Pla-
nerad skola och aldreboende inom Hemsds och kommunens fastigheter (skoltomten)
ger utrymme for en F-9 skola med ca 500 elever och plats for dldreboende, bostéder
med sérskilt service eller liknande. Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer
att tecknas med byggaktérerna. Kommunen &r huvudman for allmén plats och ansva-
rar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Byggaktorerna ansvarar for ut-
byggnad av kvartersmark.

) T
fonehagsgatan

Gristiiplatsen (s

ram | ) .y
Jordite7 . T o

sy

Planillustration 6ver omradet. Infalld bild visar alternativ med idrottshall. Strukturen med kvar-
tersindelning i huvudsak densamma i de bada alternativen.
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Bebyggelse

Ilustration: gatumiljon i den sodra delen, med vaxelverkan mellan 4-vaningshus och hogdelar
och ett gaturum med bredare férgardsamark pa ena sidan.
Bild: What! arkitektur

Huvuddelen av planen innehaller ny bebyggelse med stort inslag av bostader. Denna
bebyggelse utformas i en kvartersstruktur med varierande hojder, placerade i ett ga-
tunat som lanar drag av omgivningarna, t ex Liljenbergs plan fér Kungsladugard med
forskjutningar och fondmotiv som vacker intresse, i kombination med tydliga raka
gator.

Bostader och centrumandamal mojliggors for all bebyggelse i kvartersstrukturen. Ut-
med gatorna i NV-SO riktning, som &r den viktiga riktningen fOr passage genom om-
radet, ar minsta vaningshojd mot de flesta gator 3,6 m for att ytterligare underlatta
butikslokaler och kontor, men &ven fungera for bostader i markplan med entresolplan
invandigt. Det ger flexibilitet Over tid och samtidigt méjlighet till en levande gatumil-
j6 aven med bostader i markplan. I vissa lagen, néra knutpunkter, torg etc, stélls krav
pa att bostader inte far ordnas i bottenplan, endast centrumverksamhet.

| de sodra delarna, fabriksomradet som &gs av HSB/Balder, finns en gestaltningsidé
om att kombinera kvartersstrukturen fran Kungsladugard med brokighet och hga
byggnader fran Klippan. Det innebér ett forslag med slutna kvarter med i huvudsak
fyra vaningar mot gatan och inslag av hdgre byggnadsdelar. De hogre byggnaderna ar
placerade i hornen av kvarteren och hojderna varierar mellan 7 vaningar mot parken
till 12 vaningar langre in i omradet.
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llustration: Motet med omradet och parken, for en gdende pa Ostindiegatan. | fonden av Ostin-
diegatan skapas ett nytt torg kring den bevarade byggnaden som varit Sparvagens gamla linne-
forrad (den snedstéllda tegelbyggnaden i bilden). Narmast till vanster i bilden illustreras de nya
husen som just nu byggs vid Majstangsgatan. Bild: OkiDoki! arkitekter

De sex kvarteren inom garageomradet har en mer sammanhallen skala, med inslag av
hogre delar. | dessa kvarter varierar skalan fran 3-4 vaningar till 6-7 vaningar. Efter-
som avsikten hér ar att fordela byggrétter till olika byggherrar inom kvarteren passar
denna mer sammanhalina skala bra for att ge kvarteren en god helhetsverkan néar flera
aktorer bygger. Takkupor tillats inte i de horn dar bebyggelsen mater befintliga bygg-
nader, eftersom det dar ar bra att kunna relatera till skalan med tydligt avlasbara va-
ningar. | évriga delar av kvarteren tillats takkupor.

En idrottshall provas inom kvartersmarken narmast vagnhallen. Enligt illustrations-
kartan ar lamplig placering i det mittersta kvarteret for att denna stérre byggnad ska
inordna sig i kvartersstrukturen pa ett bra satt. For en idrottshall i stadsmiljo ar det
viktigt att den utfors med aktiva bottenvaningar mot gata och att 6vriga fasader gors
sa livfulla som majligt. Planen ger mojlighet att bygga kontor/centrumverksamhet
eller bostader kring eller ovanpa sjalva idrottshallarna.

For samtliga nya kvarter har ljusforhallanden studerats for att ge bra gardar. | sodra
delen far gardarna bésta sollage under dagtid. I de nordéstra kvarteren kommer alla
gardar att fa mojlighet till kvallssol med aktuell hojdsattning. | de sodra kvarteren
kommer skuggor fran de hogre byggnaderna att réra sig dver garden under dagen sa
att olika delar far sol eller skugga olika delar av dagen.

Bebyggelsen i kvarteren avses utforas i tegel i de delar som &r synliga fran omgiv-
ningen. Mot garden far annat fasadmaterial valjas. Detta regleras med planbestam-
melsen f;. Avsikten ar att omradet ska ha en enhetlighet i material &ven om byggna-
derna kan variera stort i uttryck i dvrigt. Teglet som material lanas fran platsens indu-
strihistoria. Tegel avses vara det dominerande fasadmaterialet men annat fasadmateri-
al kan férekomma i enstaka byggnadsdetaljer som t ex vid entréer, del av balkong och
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liknande. Byggnaderna ska forses med sadeltak, dock med olika mojliga takvinklar sa
att taken kan utforas t ex som grona tak eller med solpaneler. Takterrasser ar mojliga
att utfora sa att de ar infallda i taklutningen. Husdjupet regleras till i genomsnitt 13 m
for att undvika alltfor tjocka hus som innebar morkare lagenheter och mindre gardar.
Avsikten med att ange ett genomsnitt &r att det i vissa delar kan vara motiverat med
storre husdjup &n sa och bestammelsen kommer vid behov att preciseras till gransk-
ningen.

Balkonger far kraga ut fran fasaden inom den kvartersmark som inte far bebyggas,
dvs utkragning kan ske inom 1-meterszonen som utformas som en del av gatan eller
inom 3-metserszonen som utformas som forgardsmark. Eftersom forhojda vanings-
hojder galler mot mer publika gator, kommer inga lagt sittande balkonger att kraga ut
éver gatan de lagena. For hoghusdelarna i de sodra kvarteren (fabriksomradet) tillats
balkonger kraga ut nagot 6ver gatan pa hogre hojder, dar det inte paverkar fotgangar-
nas upplevelse negativt. Mot garden kan balkonger placeras inom byggrétten, som ar
2,5-3 m djupare an angivet byggnadsdjup for att ge svangrum.

| de norddstra kvarteren inom planomradet finns en bestammelse (b;) som syftar till
att sékra en langsiktig mojlighet att astadkomma en gang- och cykelpassage éver da-
gens vagnhallsomrade. Pa langre sikt avvecklas troligen vagnhallen och det &r da bra
att inte bygga for majligheten att ta sig vidare genom det omradet. Det méjliggor en
anslutning i Lantvarnsgatans forlangning 6ver vagnhallen bort mot Kustroddargatan
och dven en angoring som siktar mot Carnegiegatan. Bestammelsen anger att dimen-
sioner for gang- och cykeltrafik ska klaras, eftersom matt for framtida gator for biltra-
fik har ar svart att bedoma i dagslaget. Gang- och cykeltrafiken ar hogst prioriterad
men sadan dimensionering kan ge fungerande I6sningar aven for biltrafik om trafik-
flodena ar begransade. Majligheten till denna passage far studeras vidare i alternati-
vet med idrottshall, sa att en mojlig passage kan ske i lampligt lage.

Pa Karl Johansgatans norra sida foreslas ett parkeringshus for ca 150 platser. Dessa ar
tankta att utgora en gemensam resurs for bostaderna inom garageomradet och for id-
rottshallens besokare vid alternativ med idrottshall. Det &r troligt att markanvisning
kommer att ske till flera mindre byggherrar, som da kan ha lattare att ordna parkering
till de boende och verksamma i ett friliggande parkeringshus &n inom sina sma tom-
ter. Byggnaden ska ha en bottenvaning med centruméandamal som vetter mot Karl
Johansgatan for att bli en integrerad del i gatumiljon.

| planens sodra del finns skoltomten som &r tankt att rymma en F-9-skola for ca 500
elever och ett dldreboende i en del av byggnaden. Byggnaden &r tankt att ha en form
som anpassar sig till slanten och gatunatet omkring. En storre skola kan med férdel ha
ett uttryck som visar pa byggnadens betydelse i staden, jamfor t ex Kungsladugards-
skolan och Sannaskolan, bagge vél synliga i hogt lage. Denna nya skola far ocksa ett
val synligt lage och &r den byggnad som frontar omradet for den som kommer fran
Alvsborgsbron mot Karl Johansgatan. Placering och héjd p& byggnaden innebar att
den kommer att skymma en del av dagens fria utblick fran de narmaste bostadshusen i
Sandarna.
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Illustration av torget framfor den planerade skolan, befintligt hus utmed Lantvarnsgatan till vanster.
Bild: What! arkitektur

Den byggnad som foreslas som “forskola mm” utmed Kennedygatan, pa den plats dar
kvinnoboendet och forskolan ligger idag, ar tankt att rymma forskola, BmSS i en del
av byggnaden, centrumandamal och méjlighet till parkering under mark. Byggnaden
ar avsedd att utformas som en tvavaningsbyggnad och ha tva flygelliknande delar pa
fyra vaningar. En av flyglarna blir en ny fondbyggnad for forlangningen av Kennedy-
gatan.

Intill det foreslagna torget nedanfor GS-hallen innehéller planforslaget en byggratt for
bostader eller centrumandamal. Ytan nedanfér GS-hallen ar stor, for stor for ett fun-
gerande socialt torg i detta lage. Darfor foreslas en byggratt som sluter rummet kring
ett mindre torg i sodra delen. Forslagsvis kan bostader utformas som atriumhus. Atri-
umhus ger kanslan av radhus men byggnaderna omsluter den egna uteplatsen, sa att
man inte far samma insyn. Fran omgivande allmén plats &r det ocksa bra att kunna ga
och leka intill fasaderna utan att uppleva att man gar for nara nagons tradgard.
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Atriumhus som moter
en yta dar allménhe-
ten kan vistas fritt.
Referens: Integralen,
Vallastaden i Linko-
ping.

Radhus i tre plan
med atriumgard.
Arkitekt: Fojab
Byggherre: Ostgéta-
hus

Bevarande, rivning

Detaljplanens genomférande innebdr att delar av befintlig bebyggelse rivs. De delar
som kommer att rivas ar byggnaderna inom foreslagna skoltomten, delar av Fixfabri-
ken inom fabriksomradet, hela bussgaraget med intilliggande maskinuppstallnings-
byggnader inom garageomrdet, en mindre del av GS-hallen och &ven dagens sociala
boende och forskolan vid Kennedygatan.

De delar som kommer att ges skydd inom planomradet ar del av Fixfabrikens kon-
torsbyggnad, storre delen av GS-hallen samt det fore detta linneforradet.

Inom ramen for aktuell detaljplan har avvagningar gjorts mellan vérdet i dessa bygg-
nader och de varden som ny bebyggelse kan tillfora staden och de behov som finns nu
och i framtiden. Det innebar en kompromiss i fragan om bevarande av byggnaderna.

Planen innebér att linneforradet ges rivningsforbud och varsamhetsbestammelser.
Anvindningen av byggnaden satts till bostader och centrumandamal for att méjliggo-
ra olika anvandningar som kan fungera i den &ldre byggnaden pa dess villkor. Bygg-
naden lyfts fram genom formgivningen av platsen omkring byggnaden. Tidigare gjor-
da motfyllnader mot byggnaden tas bort sa att den synliggors.

GS-hallen avses bli kvar i stort sett i samma skick som idag. Den del av byggnaden
som stracker sig utmed Karl Johansgatan tillats kortas och ny gavel uppfors lika den
tidigare. Detta sékerstaller att idrottshallen kan bli kvar i befintligt skick och de delar
som blir kvar kan nyttjas som tidigare. Att korta av byggnaden underlattar en trafik-
séker angoring mot Karl Johansgatan och ger en tydlig struktur inne i det nybyggda
omradet, med tydlig kvartersstruktur som pa ett bra satt kan hantera platsens utma-
ningar gallande buller och risk. For GS-hallen pagar utredning av byggnadens vérden,
vilket gor att den i samradet omfattas av varsamhetsbestammelser men att utredning
pagar for att avgéra om byggnaden dven bor omfattas av rivningsforbud.
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Fixfabriken kommer till storsta del att rivas for att ge plats at ny bebyggelse, vilket
angivits i programmet. En del av den tidigare kontorsdelen kommer dock att bevaras
och integreras i kvarteret i korsningen Bruksgatan/Lantvarnsgatan. Omradet har fatt
sitt namn av fabriken och byggnaden tillfor bade en historisk identitet, kontinuitet och
historisk lasbarhet till omradet. Den del av byggnaden som bevaras ar den del som
syns fran omgivningen genom sitt framskjutna lage, och darfor ar sa karaktéaristiskt.
Gestaltningsidén for bevarandet ar att byggnaden ska uppfattas som en fristaende
kropp, sammanlénkad med ny byggnad med en tydlig fog. Byggnadens rena och enk-
la uttryck ska ges utrymme och byggnaden ska fortsatt 1asas som en byggnad med
horisontell orientering dven om dess ursprungliga langd kapas. Byggnaden foreslas
omfattas av rivningsférbud och varsamhetsbestammelser. For byggnaden pagar en
miljoteknisk utredning for att klara ut byggnadens status ur halsosynpunkt. Resultatet
av denna utredning kan paverka kommande stallningstaganden om skyddet for bygg-
naden, eftersom en férutsattning ar att dar kan bedrivas verksamhet i nagon form. Hur
byggnaden ska bevaras och integreras med ny bebyggelse ar en utformningsprocess
som pagar under planarbetet.

Bearbetningen avseende hur stor del av byggnaden som ur kulturmiljésynpunkt bor
bevaras och hur den kan integreras i det nya kvarteret kommer att fortsatta under
planarbetet fram till granskning. Byggnadens tekniska status, ev fororeningar och
liknande kan paverka hur och vilka delar av byggnaden som kan bevaras.

Under planarbetet pagar en utvardering av byggnadernas status och lampliga bestam-
melser. Bevarandebestdmmelser omfattar alla tre byggnaderna och dessa bestdimmel-
ser kan komma att utvecklas och preciseras till granskningsskedet. Bestammelsen g
innebar att byggnaderna inte far forvanskas och skall bevaras med hansyn till dess
kulturhistoriska och arkitektoniska sarart och att underhall och &ndring ska goras var-
samt.

Rivningsforbud foreslas for Linneforradet och for del av Fixfabrikens kontor. Fér GS-
hallen pagar utredning for att klara ut om dven den byggnaden den bér omfattas av
rivningsforbud.

BK Sandarnas lokal féreslas flyttas inom planomradet till ett nytt lage intill bollpla-
nen, inom idrottsandamal i planen. Byggnaden ges inget sarskilt skydd och en ny
byggnad kan erséatta den befintliga om det beddms mer andamalsenligt. Laget innebar
att klubben har fortsatt néra till sin hemmaplan och transporter kan ta sig till lokalerna
vid behov.

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Planen innebér att trafikrorelserna i omradet kommer att andras vasentligt nar indu-
stritrafik ersatts med trafiken inom stadskvarter. En ny gatustruktur anlaggs i ett rat-
vinkligt gatunat. Avsikten &r att knyta ihop det nya omradet med omkringliggande
omraden pa ett naturligt satt. Pa grund av héjdskillnaderna i omradet kommer vissa
tvarkopplingar endast vara tillgangliga till fots, via trappor, men i dvrigt &r gatunétet
tillgangligt for alla trafikslag. En ny véganslutning kommer till som férbinder Bruks-
gatan med Ostindiegatan En ny gata genom garageomradet ansluter Karl Johansgatan
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och i forlangningen Kennedygatan. Lantvarnsgatans véstra del kommer att enkelriktas
for att oka trafiksdakerheten intill skolan och pa Karl Johansgatan.

Gatorna i omradet kommer att
ha olika hierarki, som speglar
vilket trafikslag och vilket be-
teende som &r prioriterat dar.
Gang- och cykeltrafik ar hogst
prioriterat men biltrafik ska
vara mojlig i storsta mojliga
man. Det betyder inte att det &r
onskvart att man kor pa alla
gator, men det &r mojligt ifall
man t ex behodver [&mna/hdmta
varor eller personer vid en port.
| gatuhierarkin kommer gator
med traditionell gatuutform-
ning (kdrbana, trottoar, parker- ' .
ing) att vara Lantvérnsgatan s : N/
med utfart vid Bruksgatan, ot SN

samt den nya gatan genom ga- L
Gatutyper i omradet:

rageomradet, som forbinder Ljusbla: Gata med tra, kantstensparkering och trottoar
Karl Johansgatan och Kenne- Réd: Gata med trdd och parkering, “ett golv”
dygatan/Ostindiegatan. Daref- Morkbla: Grander for gdende, trappa/rampning

Gul: Parkgata, biltrafik mdjlig men ej prioriterad
ter kommer de gator som ges Gron: Enkelriktad gata med trottoar

en utformning med ett golv”, Lila: Gata med kantstensparkering och trottoar
dar bilar ror sig pa gaendes Prickade linjer visar méjliga framtida kopplingar éver vagn-
villkor. Detta ror alla gator hallens omrade.

inom fabriksomradet och Gstra

delen av Bruksgatan. Mer parkanpassade gator, med tydlig prioritering av cykel, lik-
nande cykelfartsgator, ordnas mellan fabriksomradet och skolgérden i soder samt i
den nya forbindelsen intill idrottsplanen. Inom garageomradet ar tvargatorna som
kopplar ihop nivéaerna till Bruksgatan endast for fotgangare, och de gatusegment som
sticker in mot vagnhallen blir inte allméan plats, eftersom man inte kan ta sig till nagon
allman malpunkt dar.

Planen ger mgjlighet att i framtiden 6ppna kopplingar for gang- och cykeltrafik in
over vagnhallens omrade, den dag verksamheten i vagnhallen kan komma att avveck-
las eller flyttas.

Detaljplanens forhallning till Trafikstrategin
Planforslaget forhaller sig till Trafikstrategin enligt foljande;

Omradet ligger i anslutning till cykelpendelstraket langs Karl Johansgatan med ca 12
minuters cykelvag till Jarntorget och ca 17 minuter till Brunnsparken. Straket forbatt-
ras med breddad cykelbana, battre gangvag och fler 6vergangar éver Karl Johansga-
tan.

Planforslaget innebar forbattrade maojligheter for gang- och cykeltrafik genom att ett
mer finmaskigt nat av gator skapas genom omradet, med avsikten att knyta ihop det
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nya omradet med omgivningarna och ge majlighet till gena forbindelser. De flesta
gatorna utformas med “ett golv”, vilket signalerar att bilarna ror sig dar pa gang- och
cykeltrafikanternas villkor.

Tillgangligheten till kollektivtrafik forbattras genom att en busshallplats flyttas nar-
mare planomradet.

Bostader planeras med narhet till god kollektivtrafik och befintlig service i form av
bl.a. kultur- och idrottsverksamheter och parker.

Ny bostadsnara service mojliggors genom att centrumandamal mojliggors i hela pla-
nen, samt krévs i strategiska lagen. Detta innebér att fler arenden kan goras i nérheten
av bostaden vilket kan minska bilresandet.

Fler bostader i omradet kan oka kundunderlaget for service i omgivande omraden,
t.ex. i Sandarna och kring Mariaplan vilket kan ge ett 6kat serviceutbud och minskat
bilberoende aven till dem som redan bor i omradet.

Sammantaget bedéms planforslaget folja intentionerna i trafikstrategin och bidra till
ett minskat bilberoende i omradet.
Hallbar mobilitet i omradet

En mobilitetsutredning har utforts av Koucky & partners, som visar att det finn goda
fourtsattningar att arbeta vidare for en hallbar mobilitet i omradet, utifran fem strate-
gier:

e Samlade anldggningar i utkanten av omradet (finns med i planen)
o Kostnadstickande prissattning (en fraga for byggherrarna)

e Parkeringstillstand snarare dn en egen, fast parkeringsplats (en fraga for bygg-
herrarna)

e Skapa parkeringsreserver snarare an att bygga allt fran bérjan (finns med i
planen)

e Profilera och marknadsfor omradet med hallbar mobilitet (gemensam fraga for
kommunen och byggherrarna i all kommunikation fran planskede till invlytt-
ning)

Utredningens forslag till atgarder for att framja hallbar mobilitet &r:

e Skapa attraktiva, inbudande gangvagar till kollektivtrafikhallplatser (finns
med i planen)

e Forbattra cykelforbindelsen till centrum (kréavs atgéarder utanfor planen, men
cykelplaneringen &r prioriterad inom kommunen)

e Farbattra tillganglighet med buss (en ny busshallplats intill planomradet plane-
ras. Den ligger i Karl Johansgatan inom befintligt trafikomrade och behover
darfor inte ingd i sjalva planormadet, men ar en del i planens genomférande)

e Etablera dagligvauhandel i naromradet (planeras att inga i nasta detajplan
inom ramen for programmet for Fixfabriksomradet med mera)

Fastighetsanknutna atgéarder som inte &r styrda i planen men som mojliggors i detalj-
planen ar att ge plats for bilpool och mobilitetstjanster, som etableras fran borjan, att
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skapa hogkvalitativ cyeklparkering, att ordna fastighetsnéra insamling av av-
fall/foérpackningar och grovsopor samt at skapa leveranspunkter fér hemtransport.

Parkering for bil och cykel

Parkering inom omradet kommer att ordnas for boende och for besckare till verksam-
heter och lokaler.

Parkeringstalen for omradet baseras pa vardena for centrala staden, eftersom omradet
pekats ut som del av utdkade innerstaden i Strategi for utbyggnadsplanering. Detta ar
en forutsattning som provats i programmet och som bekraftas av mobilitetsutredning-
en. For goda kollektivtrafiklagen gors dessutom avdrag med 10 % pa angivna tal. De
delar som ingar i BoStad 2021 och som kommer att byggas ut i nartid kan rakna pa de
tal som galler vid bygglov medan Gvriga delar beréknas utifran plantalen (som baseras
pa yta istéllet for antal lagenheter). Skulle man under planprocessen visa att ytterliga-
re begransningar av parkeringen ar rimlig och méjlig genom mobilitetsatgarder, kan
det prévas i planen. Da kan friliggande parkeringsgarage utgora en reserv, dvs en
mojlig byggratt som eventuellt inte utnyttjas. Smalagenheter har lagre parkeringstal
och tas de med i berakningen kan parkeringsbehovet bli lagre. Vid bygglovet paver-
kar aven mangden smaldgenheter hur stort parkeringsbehovet blir, eftersom smala-
genheter har ett lagre parkeringstal.

| fabriksomradet tillkommer ca 48000 kvm bostader, motsvarande ca 500 Igh, som
beddms medfora ett behov av 500*0,54*0,9 = 243 platser for boende respektive
500*0,06*0,9 = 27 platser for besdkare (bygglovstal for centrala staden med 10 %
reduktion, enligt tilldmpning i BoStad 2021).

For garageomradet ar tankta ytor for bostader 60 000 kvm, vilket for planeringen ge-
nererar 60 000*6/1000*0,9 = 324 platser for boende och 60000*0,6/1000*0,9 = 32
platser for besokare (planeringstal centrala staden med 10% reduktion). | alternativ
med idrottshall i omradet kommer parkeringsbehovet for bostader att ligga lagre ef-
tersom antalet bostader blir knappt 500. Om 500 bostader anvands i berdkningen
ovan &r behovet for bostéaderna 270 parkeringsplatser fér boende och 27 for besoka-
re. For en idrottshall kravs sarskild utredning av parkeringsbehovet. Denna gors ef-
ter samradets prévning av om lokaliseringen ar lamplig. En méjlig 16sning av parker-
ingsbehovet for idrottshall ar att dessa besoksparkeringar laggs i separata parker-
ingshus medan bostaderna far losa storre del av parkeringsbehovet i garage inom
kvarteren.

| garageomradet, som kommer att markanvisas for mindre byggherrar och boenden
med olika inriktning, finns mojligheter att gora minskningar av beréknat behov utifran
olika scenarier. Detta utvecklas infor granskningsskedet.

Berakningarna ovan géller for bostadsandamal. Om delar av kvarteren anvands for
centrumandamal, som majliggors i planen, beréknas deras parkeringsbehov utifran
vilken verksamheter som é&r aktuell. Ett hotell, vilket ryms inom anvéndningen “till-
fallig vistelse” har storre behov av parkering och for att kunna skapa hotell kan par-
kering under mark behova utokas till flera plan exempelvis. De mindre verksamheter,
handel och kontor som kan rymmas inom beteckningen C i blandad stadsbebyggelse,
genererar enligt p-talen behov av 20 p-plater/1000 kvm lokalyta. For sysselsatta i
handeln, med god tillganglighet till kollektivtrafik, anordnas max 1,5 plats/1000 kvm
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lokalyta. Vid begrénsade centrumetableringar i gatuplan racker illustrerad gatuparker-
ing (se illustrationskartan) for besokarnas behov.

For bostader berdknas cykelparkeringar till 25 platser i cykelgarage/1000 kvm BTA, i
bygglov berdknas 2 cyklar/lgh medan smalagenheter genererar 1,5 plats/Igh i forrad. |
anslutning till entrén beréknas plats for 10 cykelplatser/1000 kvm BTA eller 1
plats/Igh (lika for normallagenhet och smalagenhet). For handelns besokare i detta
lage anger p-talen 18 platser/1000 kvm lokalyta och 4 platser/1000 kvm fér anstallda.
For att underlatta for den smaskaliga lokala handeln och verksamheterna bor gatorna
innehalla god tillgang till cykelstall.

Parkeringsplatser for bostader (dven besokare till bostader) och for verksamheterna
ordnas i parkeringsgarage. | fabriksomradets kvarter ligger de under mark. For gara-
geomradet ordnas garage foretradesvis i samlade anlaggningar, t ex finns utrymme for
150 platser i foreslaget parkeringshus utmed Karl Johansgatan samt i garage under
mark inne i kvarteren. Idrottshall inom planomradet kommer medféra behov av par-
keringar, lampligen i parkeirngshus. | detta fall far bostadernas andel av platserna i
parkeirngshuset minska for att ge utrymme for besokare till idrottshallen. Foreslagen
byggnad for forskola mm vid Kennedygatan ger &ven mojlighet att anldgga en samlad
parkeringsanlaggning under mark, som en parkeringsreserv. Dessa samlade garage
blir troligen samfalligheter for de ingaende fastigheterna. Inom alla bostadskvarter
mojliggors anvandningen P vilket underlattare att frikoppla parkeringen fran bostaden
genom t ex olika huvudman, fastighet etc. Valen beror delvis pa bostadsform och for-
vantat beteende. Planen majliggor pa vissa hall parkering inom kvartersmarken dar
byggnader inte far uppforas (prickad mark i plankartan), for att tillgangliga parker-
ingsplatser ska kunna iordningstéllas max 25 m fran bostadens entré.

Gatorna i omradet mojliggor gatuparkering for besokare till lokaler och verksamheter
I bottenplan. Vid storre etableringar av handel och kontor inom kvarteren ska deras
parkering ordnas inom kvartersmarken pa samma satt som for bostader.

Intill skolan ges utrymme for vardnadshavare att hamta och lamna barn samt for varu-
leveranser till kok och 6vriga lokaler. Parkeringar for skolans och dldreboendets per-
sonal ordnas i garage under mark inom fastigheten. Utmed Lantvarnsgatan finns ett
storre antal parkeringsplatser utmed gatan som avses hantera behoven for hamt-
ning/lamning vid skolan.

Tillgdnglighet och service

Tillgangligheten med kollektivtrafik 6kar genom en ny busshallplats pa Karl Johans-
gatan nara korsningen med Banehagsgatan. Eftersom tillgangen till kollektivtrafik &r
god men avstanden ar uppemot 400 m till de valtrafikerade hallplatserna, &r det ange-
laget att en tillganglig hallplats forlaggs narmare detaljplaneomradet. Det ar angela-

get att hallplatsen flyttas sarskilt om en storre idrottshall lokalisera héar, eftersom det
ar en plats dit manga barn och unga ska kunna ta sig tryggt och sakert.

En ny skola inom planomradet okar tillgangligheten till utbildningsplatser i stadsde-
len. En storre byggratt for forskola mojliggors ocksa utmed Kennedygatan, enligt
avsikter i géllande detaljplan (som inte ar utbyggd enligt detta). Planen ger utrymme
for aktiva bottenvaningar i all bebyggelse men kommer inte ge utrymme for storre
serviceetableringar. De verksamheter som finns i de byggnader som blir kvar inom
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omradet har mojlighet att fortsatta, vilket sédkras genom flexibla anvandningsbestam-

melser.

| programmet som foregatt planen foreslogs bland annat en stérre butiksetablering. |
programmet angavs att battre Iage for storre livsmedelshandel skulle vara ndrmare
Systembolaget utmed Karl Johansgatan. Daremot méjliggors centrumverksamheter av
olika slag inom hela omradet och i vissa strategiska lagen innehaller planen krav pa
lokaler for centrumverksamhet i bottenvaningarna. Det kan rora sig om butiker, re-

staurang/café eller liknande.

| programmet framgick aven behov av idrottshall i omradet. Tva lagen pekades ut
som mojliga for fortsatta studier: inom garageomradet i denna plan respektive intill
hallplatsen Jaegerdorffsplatsen. Bada dessa utreds vidare, vilket ar férklaringen till

denna detaljplan innehaller alternativ med och utan idrottshall.

Byggnadernas tillganglighet sakerstalls genom att alla gardar kan nas i niva fran minst
en sida. Alla entréer kan nas tillgangligt fran gard eller gata och en tillganglig parker-
ing kan ordnas inom 25 m fran entrén.

Friytor

Friytor inom planomradet utgdrs av torgytor, sma delar av Sannaparken och idrotts-
platsen samt till viss del skolgardarna.

Tre torg med olika anvandning
planeras inom omradet:

”Skoltorget”, en ny torgyta
framfor den nya byggnaden in-
nehallande bl a skola, i s6dra
delen av Lantvarnsgatan. Torget
utformas som en plats att motas
och umgas pa, kanske sarskilt
med fokus pa aldre elever och
for besokare till aktiviteter i
skollokalerna. Ytan ska delvis
vara korbar for att underlatta t
ex varuleveranser.

GS-torget, en gronare och mer
programmerad torgyta sydost
om GS-hallen. Dér &r solforhal-

landena de bésta och platsen
kopplar till ett strak dar man ror
sig mellan de mer publika verk-
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Torget vid
Linneforradet

Foreslagna torg i planomradet.

samheterna en trappa upp pa Bruksgatan och det nya torget. Gronare inslag med
strukturerade planteringar och lekplats/lekskulptur kan ocksa rymmas i anslutning till

torget.

Torget vid linneforradet far ett speciellt 1age nedsénkt i forhallande till omgivande
gator. Torget utformas med sjalva linneférradet som nav, och verksamheterna i bygg-
naden ska kunna ta plats pa torgytan. Det speciella nedsankta laget gor att ramper,
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Torget vid GS-hallen avgransas
med hjalp av nya atriumhus till
&3 ¢ enytasom kan utformas med

CENNEDYCATAN mer grénska och tydligt upp-
bruten till flera sma rum i rum-
met, dar det kan vara latt att
umgas.

Iustration: OkiDoki! arkitekter

RS .

Referens: tratrappa som landskap
Arkitekt: Kengo Kuma

Ilustration av mojlig utformning av torget vid linneférradet. Pa grund av den Iaga marknivan kring
byggnaden ligger torget lagre an omgivningen och trappningar kan goras sa att platsen far en tillta-
lande inramning.

Ilustration: OkiDoki! arkitekter, referenshild med tratrappa som ett landskap, av arkitekt Kengo Kuma

trappning/terrassering och liknande behover utformas for att gora platsen nabar och
intressant.

Parken lamnas i stort sett utanfor detaljplanen, men utveckling av verksamheterna
inom parken ar viktig bade for dem som idag anvander parken och for framtida boen-
de i omradet. Plangransen gar i gang- och cykelvagen genom parken och darmed tas
de mindre delar av parken med, som ligger mellan nya kvarter och gang- och cykel-
vagen. | korsningen med Bruksgatan finns en flackare markyta som nyttjas av bestka-
re idag, och som bor tas omhand och ges en utformning som bjuder in besokare att
komma néra de nya byggnaderna, t ex till lokaler i bottenvaningarna dar.
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Idrottsomradet tas med i planen for att mojliggéra en ny placering av BK Sandarnas
klubblokal och ett mer effektivt nyttjande av ytorna for fotbollsplanen, samtidigt som
man undviker ingrepp i fornlamningen.

Friytor for skola och forskola ligger inom kvartersmark men ar viktiga resurser i sta-
den. Nar forskolor och skolor inte anvénds kan ytorna anvandas av allmanheten. Fri-
ytor for forskole- och skolbarn &r viktiga for barnens motoriska utveckling och valbe-
finnande. For skolan inom skoltomten kommer garden att ligga dels inom kvarters-
mark som inte far bebyggad (prickad i plankartan), dels inom byggrétten (hela
byggratten utnyttjas inte pA marken men placeringen av byggnaden &r inte Iast). Inom
dessa ytor klaras riktvardena for skolbarn pa minst 10 kvm uteyta per skolbarn. For
forskoletomten intill Kenndygatan ska flera verksamheter vara mojliga. | samradet &r
byggnaden inte fullt studerad, darfor ar byggréatten stor i forhallande till den mark for
gard, som prickas i plankartan. | vidare studier ska sakerstallas att en tillracklig uteyta
for forskolan kan sékras i anslutning till byggnaden.

Naturmiljo

Planen beror begransade ytor med naturmark. Det ar framfor allt den bevuxna slénten
upp mot Sandarna som kommer att andras fran allman plats med anvandningen park,
plantering, lekplats (och en liten del centrumandamal kring byggnadens om anvands
som ateljé) till skoltomt och nyttjas som skolgard. Det innebér att stora trad kan fin-
nas kvar och omradet kompletteras med lekredskap och annat som hor till en skol-
gard. Inom skolgarden ska terrasseringar och liknande kunna uppfaras for att skapa
goda utemiljoer for barnens lek. Behov av att reglera utformningen av skolgarden
studeras vidare. Skolgarden ligger pa kvartersmark men avsikten ar att det ska vara
mojligt for allmanheten att nyttja skolgarden for lek nér skolan inte har verksamhet.
Detta kommer dock inte att sakras som en rattighet i planen.

Intill GS-hallen, mot Karl Johansgatan, finns en trddrad med 8 oxlar. Dessa trad plan-
terade i rad utgor en allé som omfattas av generellt biotopskydd. Angéringen till om-
radet med ny vagdragning innebaér att flera av oxlarna behover tas ned. For detta kravs
dispens fran Lansstyrelsen och kompensation av vérdena utreds. Nyplantering av allé-
trad kan foretradesvis ske utmed Karl Johansgatan.

Upphéavande av strandskydd
Planomradet berdrs inte av strandskydd.

Sociala aspekter

Under programmet, som foregatt detaljplanen, skedde ett utokat dialogférfarande som
innebar méten med boende, besokare och verksamma i naromradet. Deras bilder av
omradets varden och utmaningar har f6ljt med in i utformningen av planen.

Sammantaget har forslaget utformats med avsikten att minska barridrerna i staden, att
knyta ihop omradet med omgivningarna genom nya vagdragningar och strak. Det
innehaller ocksa en mojlighet till blandning av befintliga och nya verksamheter i
samband med bostéder, &ven om planen innebar att omradet upphor som arbetsplats-
omrade integrerat i staden. Bostadstyper kommer att varieras genom blandade uppla-
telseformer inom kommunens mark, i kombination med bostadsrétter inom
HSB/Balders mark. Servicen i stadsdelen forbattras genom ny skola och aldreboende
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och majlighet till mer forskolelokaler pa langre sikt. Idrottshall kan komma att place-
ras inom planomradet eller i naromradet. Storre butiker, t ex dagligvaruhandel, loka-
liseras troligen utanfor planomradet (men &r inte omajlig att anlagga inom planomra-
det sa som bestammelsen Centrumandamal ar anvand). Fler offentliga platser anlaggs
inom planomradet i form av torgytor med olika innehall. Gardarnas funktion som
social motesplats inom kvarteret har funnits med i projektet fran programmet.

En mer utforlig konsekvensbeskrivning av sociala aspekter sker under avsnittet Kon-
sekvenser.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten fran kvartersmark skall i forsta hand tas om hand inom kvartersmarken.
Genomford dagvattenutredning infor samradsskedet anger forutsattningarna pa plat-
sen och vilka fléden som ar dimensionerande. Infér granskningen utfors ett andra steg
I utredningen som utvarderar foreslagna Idsningar. Fordrgjningen inom kvartersmark
kan ske i magasin, regntradgardar och liknande. For bostadskvarteren anvéands ytor
inom gardarna (delvis pa planterade bjalklag ovanpa parkering) eller inom den for-
gardsmark som omger kvarteren. Fran kvarterens fordrojning sker sedan anslutning
till det kommunala dagvattennatet for utlopp i1 Gota &lv.

Dagvatten fran gatorna tas omhand i gatumark och pa allméan plats som torg eller
park, dar fordrojning sker innan anslutning till kommunala dagvattenledningar. Efter-
som trafikméangderna r s pass laga, under 2000 ADT krévs inte rening nér recipien-
ten ar mindre kénslig, som Gota &lv.

Vid skyfall kommer vatten att samlas i lagpunkter som befintlig bollplan intill
Sannaparken, samt torget vid linneférradet och korsningen mellan nya Kennedygatan
och Karl Johansgatan. Utanfor planomradet riskerar ocksa befintlig tunnel pa Bane-
hagsgatan att vattenfyllas vid skyfall. De lagpunkter som kan dversvammas vid sky-
fall bedoms kunna hantera detta. Torget vid linneforradet far utformas med sarskild
hansyn till denna forutséttning.

Vatten och avlopp

For utbyggnad enligt planen kravs anldggning av nya kommunala vattenledningar.
Under samradet bedomer Kretslopp och Vatten i vilken omfattning befintliga led-
ningar kan ligga kvar alternativt behdver laggas om for att klara kapaciteten. Befintli-
ga ledningar finns bl a i Lantvarnsgatan och Bruksgatan. Nya ledningar forlaggs ock-
sa i forlangningen av Kennedygatan och i forlangningen av Ostindiegatan for att an-
sluta till befintliga ledningar i Ostindiegatan.

Det befintliga VA-ledningsnatet ar ett kombinerat system men de nya ledningarna
som anléggs ér ett separat system med olika ledningar for spill- respektive dagvatten.
Kretslopp och Vatten planerar att atgarda sitt befintliga ledningssystem sa att Ostindi-
egatan far ett separat system. Fabriksomradets spill- och dagvatten kan ledas hit. Dar-
emot kommer Kretslopp och vatten inte att atgéarda ledningarna i Karl Johansgatan pa
overskadlig tid. Garageomradets ledningar behdver ledas till detta kombinerade sy-
stem p g av hojdforhallandena. Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploator
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kontakta Géteborg Vatten for information om de tekniska férutsattningarna avseende
VA-anslutningen.

| programskedet som foregatt detaljplanen har det inte framkommit behov av tryck-
stegringsstation eller 6kad kapacitet for brandvatten. Fragan bevakas av berorda for-
valtningar under samradet.

varme

Omradet ar anslutet till fjarrvarme. Ska detta system nyttjas behévs utbyggnad av
ledningar for att ansluta nya kvarter. Ledningar i befintliga gator kan beroras. Samra-
det ger tillfélle till Géteborgs Energi att granska planens konsekvenser for ev omlagg-
ning. Ett u-omrade som sakrar tillganglighet for allmanna ledningar féreslas 6ver
kvartersmarkan i den norra 6ppningen mellan kvarteren pa kvartersmarken narmast
vagnhallen.

El och tele

For utbyggnad enligt detaljplanen kravs utbyggnad av el- och telenat till nya fastighe-
ter. Befintliga ledningar som ligger i Bruksgatan och Lantvarnsgatan bedéms kunna
bli kvar i befintligt lage.

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabodrjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Goteborg Energi Néat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Ovriga ledningar

I norra kanten av Karl Johansgatan har Swedegas en gasledning av riksintresse for
energi. Ledningen har ett ledningsreservat pa 25 meter och &r sakerstalld med led-
ningsréatt. | avstdmning med Swedegas framkommer att reservatets utbredning kan
minskas och att atgarder kan goras for att mojliggora tankt byggnation vid Karl Jo-
hansgatan utan konflikt med gasledningen.

Avfall

Detaljplanen innebér att en foreslagen ny atervinningsstation inom detaljplanen for
Majstangsgatan inte kommer att kunna uppforas. Efter avstamning med Kretslopp och
Vatten har konstaterats att det finns befintliga anlaggningar i naromradet som hanterar
det behov som den platsen skulle ha hanterat. Den ersatts darfor inte.

For ny bostadsbebyggelse & kommunens inriktning att utrymme ska sakras for fas-
tighetsnara insamling och att kommunal mark inte ska upplatas for nya atervinnings-
platser for att serva nya bostader. Det innebaér att de nya bostaderna foreslas uppforas
med utrymmen for fastighetsnara insamling av alla vanliga fraktioner.

Inom planomradet kommer den kommunala marken att markanvisas med krav pa att
folja "Miljoanpassat byggande”. Darmed kommer de byggnaderna att ha fastighetsna-
ra insamling av alla fraktioner.

I nybyggnation med privat aktor, upplater inte kommunen mark for att anlagga ater-
vinningsplats dar sadan saknas sedan tidigare. Det innebér att &ven privata byggherrar
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kommer att anordna fastighetsnéra insamling, var och en for sig eller i samverkan,
och placera den inom kvartersmark.

Ny skola/dldreboende vid Lantvarnsgatan kommer att ha leveranser och avfallshanter-
ing som ordnas pa sakert satt genom att gata och torgyta utanfor kan hantera vandan-
de fordon eller rundkérning i gatunatet utan backvandning.

Planens utformning med ett valforgrenat gatunat av kommunala gator, innebér att
tillgangligheten for sopbilar ar god inom hela planomradet och rundkdrning kan ske,
bade till bostader och for lokaler som skola, aldreboende och linneforradet och 6vriga
lokaler.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Den sodra/sydvastra delen av planomradet utgors av ett hdjdomrade med fastmark déar
jordlagren utgdrs av blandningar av sand, grus och silt, stallvis finns dven berg i da-
gen. Marknivaerna planar successivt ut mot Bruksgatan i norr/nordost och marken
overgdr till lermark, vid befintlig sparvagnshall i norr uppgar lerméaktigheten till 25 a
30 m. Norr om Bruksgatan blir marknivan ytterligare ca 5 m lagre, nivaskillnaden tas
hér upp av en brant slant och en stodkonstruktion i form av en stalspont som idag
maste anses ha en nagot undermalig funktion.

Totalstabiliteten inom planomradet ar tillfredstallande forutom utmed Bruksgatan
norra del, i samband med en utbyggnad av omradet maste stabiliteten har sakerstallas.
Val av lamplig stabilitetshéjande metod far bestammas i samband med detaljprojekte-
ringen da blivande nivasattning for mark samt blivande byggnaders placering och
utformning &ar bestdmda.

Da leran inom omradet ar sattningsbenagen samt varierar i maktighet maste grund-
laggningen foras ned till fast botten/berg med palar. Inom den sodra delen med fast-
mark/berg kan eventuellt grundlaggningen utforas direkt i befintliga jordlager, bero-
ende pé hojdsattning och placering av byggnaderna kan det har lokalt bli nédvandigt
med bergschakt.

Infor detaljprojektering av grundlaggning och kontroll av stabiliteten for planerad
byggnation samt for bygglov/startbesked kommer det att krdvas kompletterande geo-
tekniska utredningar med tillhérande geotekniskt féltarbete.

Markmiljo

En oversiktlig miljoteknisk markundersékning ar utford for planomradet (Sweco En-
vironment AB, 2016-09-22). Sammanstélining av tidigare undersokningar samt om-
radets historik har kompletterats med ytterligare provtagning. Sammanlagt har mar-

ken undersokts i ett drygt 60-tal provtagningspunkter saval utanfor som under bygg-
nader.

Resultaten visar att det forekommer fororeningar av oljekolvéten, PAH:er och metal-
ler med halter som 6verstiger bade Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvéandning (bostéder etc) och mindre k&nslig markanvéndning (handel, industri,
trafik etc). De hogre halterna &r framst kopplade till oljekolvéten och PAH:er och de
férekommer mest storst omfattning i de fyllnadsmassor som underlagrar bussgaraget.
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| tidigare skeden har fragan om forekomst av klorerade kolvaten véckts. Det ar for-
oreningar som innebér halsorisker och som ar komplicerade att undersoka och atgéar-
da. Det har patraffats spar av klorerade amnen under Fixfabriken men provtagning i
jord, grundvatten och tradved har inte kunnat pavisa nagon spridning utanfor fabri-
ken.

Det finns fororeningar inom planomradet som foranleder atgarder innan marken blir
lamplig for planerade andamal. Féroreningarna ar koncentrerade till Fixfabriken och
bussgaraget med de stérsta mangderna av fororenade massor i fyllningen under buss-
garaget. Det finns inget som tyder pa att nddvandiga atgarder inte skulle vara méjliga
att genomfora eller att exploateringen inte skulle kunna béra kostnaderna. Till stor del
kommer de férorenade massorna avlagsnas av tekniska skal i samband med omradets
utbyggnad.

Infor detaljplanens granskningsskede kommer en utredning med riskbedémning att
vara genomford vilket kommer ge en béttre bild av kommande atgardsbehov.

Arkeologi

Rio Kulturkooperativ i Géteborg har utfort en avgransande férundersokning av forn-
ldmningarna Goteborg 15:1, 516 samt 517.

Inom Goteborg 15:1 patraffades slagen flinta i ostorda kontexter samt i ett fall orga-
niskt material. Flintan kan dateras till mesolitikum samt metalltid. Fornlamningen
Goteborg 15:1 har efter den avgransande forundersokningen fatt en forandrad utbred-
ning. Delar av fornlamningen har ej kunnat undersokas pa grund av befintliga bygg-
nader, ledningsdragningar och vagar och kompletterande undersékningar kréavs.

Undersokningen av Goteborg 516, som till halften ligger utanfor det aktuella omradet
har inte helt kunnat undersdkas pa grund av logistikproblem, men i de delar man kun-
de undersoka har storda och fyndtomma lager patraffats.

Inom Goteborg 517 patraffades fynd eller arkeologiska kontexter i ostorda lager.

Efter avslutad avgransande forundersokning har fornlamningen Gaéteborg 15:1 fatt en
nagot forandrad utbredning. Inom delar av den nya fornlamningsbegransningen be-
hévs kompletterande férundersokningar under vissa byggnader och vagar. | de fall dar
byggnadsplaner kvartar inom den avgransande ytan anser Rio att fornlamningen bor
forundersokas. Detta utreds vidare i granskningsskedet.

I anslutning till Goteborg 516 var vissa delar ej tillgangliga for undersékning pa
grund av byggnader och farvég for bussar och annan verksamhet. | detta omrade be-
hovs kompletterande forundersékningar. 1 det fall att byggnadsplaner kvarstar inom
den avgransande ytan, anser Rio att fornlamningen bér forundersokas. Detta utreds
vidare i granskningsskedet.

I den del av undersokningsomradet som ligger narmast Goteborg 517 patraffades
inget av antikvariskt intresse i de upptagna gravenheterna. Rio bedémer att inga an-
tikvariska atgarder kravs inom denna del av planomradet.

Enligt kontakter med Lansstyrelsen &r gjorda undersékningar tillrackligt underlag for
ett samrad om detaljplanen. Osékerhet kvarstar om den arkeologiska situationen kan
paverka planforslaget i nagon del.
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Buller

Infor samradet utfordes en tidig bullerutredning for att ge indikationer om vilka delar
av foreslagen bebyggelse som kunde vara utsatt for hoga bullernivaer. Utifran resulta-
ten av denna utredning har arkitekter och byggherrar vidare bearbetat sina utform-
ningsforslag for att bebyggelsen ska klara bullernivaerna. De har infor samradet bear-
betat utformningen och provat den i samarbete med egen bullerkonsult. Resultaten
bedoms fungera gott som underlag for sjalva samradet och utgor bilaga till planhand-
lingarna. Till granskningsskedet kommer vidare justeringar goras och kommunen tar
da fram en slutlig bullerutredning som dokumenterar forvantad situation i berakning-
ar.

Den utforda bullerutredningen har gjorts for foreslagen bebyggelse. Den visar att &ven
om bullret bitvis nar hoga nivaer, kan en bullerddmpad sida astadkommas fér normal-
lagenheter medan smalagenheter (max 35 kvm) kan placeras sa att bullerkraven for
dem uppnas. For nagra fa lagenheter visar utredningen pa svarigheter att astadkomma
ljuddampad sida pa grund av bullerregn fran omgivningen. Byggnadsstrukturen med
Overvagande slutna kvarter i bostadsbebyggelsen har valts for att ansluta till kultur-
miljoer i omgivningen och for att de generellt & lampliga ur bullersynpunkt. Kom-
munen bedomer att det har kan vara aktuellt att i enstaka fall géra avsteg med hansyn
till den val fungerande helhetsmiljon som utformats fran platsens forutsattningar.

| vissa lagen, t ex for dldreboendet som planeras inom skoltomten, finns en mojlighet
att utforma lokalerna sa att korridorer och samlingsytor ligger mot bullerutsatt sida
och bostadsrummen orienteras bort fran bullerkallan. Da kan alla gemensamma loka-
ler fa goda ljudmiljéer inomhus och lagenhetsrummen, det vill siga sjélva bostaderna,
uppfyller kraven for smalagenheter. Flexibel anvandning for all bebyggelse gor att
alternativ till bostader kan uppforas om sa 6nskas eller bedéms mer lampligt.

Utredning av industribuller, utford av Akustikforum, visar att bullerstorningarna fran
vagnhallen &r betydligt lagre an vid tidigare utredningar, delvis beroende pa att atgar-
der vidtagits inom vagnhallen for att minska bullret. Parallellt med detta planarbete
pagar atgarder for att bygga ett bullerplank vid linneforradet for att klara bullervarde-
na i den nya bebyggelsen vid Majstangsgatan. Denna plan ger mdjlighet att utoka det
planerade bullerplanket sa att det sluter an mot planerad bebyggelse pa garageomra-
det. Bebyggelsen i garageomradet ar ocksa utformad som en sluten végg for att inte
slappa igenom buller fran vagnhallen. Bullerutredningen for industribuller anger att
maximala ljudnivaer om Lrmax 55 klaras pa innergardarna med tre 6verskridanden.
Riktvardet om ekvivalent ljudniva om 40 dBA pa ljuddampad sida innehalls enligt
utredningen. Bedémningen ar att industribullret fran vagnhallen ar i linje med riktvar-
den utomhus med féreslagen utformning av bebyggelse. Vid alternativet med idrotts-
hall i ett av kvarteren narmast vagnhallen kommer denna byggnad att ha slutna fasa-
der mot vagnhallen. Eventuell pabyggnad med bostader/centrumverksamheter sker
mot gatan, bort fran industribullerkallan.

Luft

En luftutredning har utforts av Miljoférvaltningen i Goteborg for att ge underlag for
planarbetet. Luftutredningen har tagits fram eftersom det i programmet framkom att
det fanns risk for hoga nivaer av kvaveoxid kring Oscarsleden. Luftkvaliteten i plan-
omradet bedoms i nulaget klara samtliga miljokvalitetsnormer med god marginal.
Aven miljémalen for kvavedioxid klaras troligtvis.
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Luftutredningen visar att omradet inte ber6rs av hoga halter av kvavedioxid. Miljo-
kvalitetsnormerna beddms klaras inom hela omradet och miljomalen Ars-, dygns- och
timvarden beraknas klaras inom omradet. Miljomalet for ar bedoms klaras dven om
marginalen ar liten, medan miljomalet for timme riskerar att 6verskridas.

Detta beddms godtagbart eftersom det handlar om begréansat 6verskridande och det &r
inte den nya bebyggelsen i sig som genererar dessa nivaer.

Risk

Riskutredningen for omradet visar att bebyggelsen som foreslas inom planen ligger
inom godtagbar riskniva. For delar som ligger narmast Oscarsleden, parkeringshuset
och skoltomten, ligger dessa inom ALARP-omradet och dar har planbestammelser
inforts for att sakerstalla att rimliga atgarder vidtas (ALARP-omrade innebér att ris-
ken ar forhojd inom omardet men att den ar acceptabel om rimliga atgérder vidtas.
Utredningen ger forslag pa sadana atgarder). For bostadskvarteret narmast Karl Jo-
hansgatan i planens norra del, galler ocksa riskminimerande krav i planbestammelser.
Vid avstamning med riskkonsulten har konstaterats att sa lange utrymning kan ske
bort fran riskkallan (t ex mot garden) gar det bra att ha genomgaende trapphus sa att
entréer mot gatan anda kan ordnas.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensa-
tionsatgarder for att sakerstalla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersétts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatoren atar sig ut-
Over vad som krévs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar. Kompensationsatgarder bedoms kravas for att utveckla
Sannaparken sa att den fortsatt kan fungera som park och motesplats och klarar det
okade slitage som kommer av fler narboende. Kompensationsatgarder ska ocksa utre-
das inom den foreslagna skoltomten, dér naturvérden i slantens vegetation kan behéva
sakras i planen. Utredning av dessa kompensationsatgarder fortsatter under planarbe-
tet. Efter utredning ska framga vilka atgarder som ska goras, vem som utfor dem, nar
de ska utforas och vem som ska betalas. Ansvarsfordelning kan vid behov regleras i
genomforandeavtal.

Kompensation for biotopskydd enligt miljobalken hanteras under rubriken Naturmiljo
sidan 48.
Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestammelser faststéallda som tomtindelning upphor att gélla en-
dast inom de delar som berdrs av planen. De delar som upphévs i samband med pla-
nen ar:

Sandarna 18:3 berdrs av 1480K-111-7120
Sandarna 23:1 berdérs av en tomtindelning med aktnr 1480K-111-6141
Sandarna 24:1 berors av 1480K-111-6137
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Sandarna 25:1 bertrs av 1480K-111-6135

Kungsladugard 14:10 berors av 1480K-111-726

Kvartersmarken for bostader mm. kan delas in i en eller flera fastigheter.
Fastighetsindelningen, servitut, ggmensamhetsanldggningar, u-omraden, mm, framgar
av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Byggaktorerna ansvarar for utbyggnad av anldggningarna inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats utanfor detaljplanen som ingar i
detaljplanens trafikomrade och for upprustning av intilliggande parkmark. Atgarderna
finansieras genom exploateringsavtal och markforséljning.

Drift och férvaltning

Kommunen genom trafikkontoret, ansvarar for drift och forvaltning av trafikanlagg-
ningarna pa allman plats.

Kommunen genom park & natur ansvarar for drift och forvaltning av parkmark inom
allman plats.

Byggaktorerna ansvarar for drift och forvaltning av kvartersmarken.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen innebar att mark som ar utlagd som allman plats ska dverforas till en
lamplig kommunal fastighet som har samma andamal. Kvartersmarken for bostader
kan delas in i flera fastigheter. Foreslagna u-omraden framgar av plankartan.

Mark ingéende i allméan plats, inlosen

Detaljplanen medfor en rattighet samt skyldighet att 16sa in mark som utgér allmén
plats.

Berorda fastigheter framgar av fastighetsrattsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomférandet av planen
kommer att innebara lantméteriatgarder sasom fastighetsreglering, avstyckning, an-
laggningsatgard och ledningsratt.

Fastighetsreglering och avstyckning kommer att ske for att bilda nya fastigheter inom
kvartersmark. Fastighetsreglering kommer dven att ske for forandring av allman
platsmark.
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Befintliga rattigheter kan komma att omprdévas, nya réttigheter kan behdva bildas.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning (fastighetsreglering,
avstyckning och ledningsratt) i enlighet med detaljplanen vara genomford.

Tredimensionell fastighetsindelning

Vid kombinerad idrottshall och bostader enligt alternativ utformning av garageomra-
det, kan 3-dimensionell fastighetsindelning behdva upprattas.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensambhetsanlaggning kan bildas for parkeringsandamal och for komplement-
byggnader samt for dagvattenanldggningar. Det kan bli aktuellt att bilda en samfal-
lighetsforening for parkeringsandamal inom kvarteren, for att ansvara for den framti-
da forvaltningen av gemensamhetsanlaggningen. Fastighetséagare som ingar i gemen-
samhetsanldggningen &r ansvariga for att bygga ut gemensamhetsanlaggning.

Servitut

Inom kvartersmarken kan flertalet servitut behtva bildas for att tillgodose en fastig-
hets behov. Detta galler framforallt vid inrattandet av 3D-fastigheter, da servitut
eventuellt behover inrattas for bl.a installationer, trapphus och utrymningsvéagar.

Inom fastigheten Sandarna 18:3 finns ett villaservitut som behdver upphévas i kom-
mande fOrrattning alternativt kan servitutet upphévas innan forrattningen genom
Overenskommelse.

Ledningsratt

Vid omléggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna ledningsom-
raden som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska sakerstéllas
med ledningsrétt, till forman for respektive ledningségare.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och néatstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsrétt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar place-
ras. Dessa ska sdkerstéllas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Inom planomradet finns en befintligt ledningsratt for transformatorstation som beho-
ver omprovas i nytt lage. Swedegas har en ledningsrétt for gasledning som behdver
omprovas.

Markavvattningsféretag

Inga markavvattningsforetag finns inom planen.
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Ansbdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsratter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga atgarder regleras i ge-

nomférandeavtalet.

Kommunen och exploatérerna inom fabriksomradet kommer att lamna in ansdkan om
tidig forrattningsstart, omfattande av erforderliga avstyckningar och fastighetsre-
gleringar samt bildande av gemensamhetsanlédggningar. Fordelning av forréttnings-
kostnaderna mellan parterna kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning

Sandarna 26:2 X X Kvartersmark for
skolandamal + all-
maén platsmark

Sandarna 18:3 X X Kvartersmark + all-
maén platsmark

Kungsladugard X Allman plats

14:10

Majorna 25:1 X Kvartersmark/skola

Sandarna 24:1 X Allmén plats

Majorna 720:388 X p-garage

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Befintlig kommunal internupplatelse med Lokalférvaltningen for BK Sandarnas
klubbstuga ska omférhandlas till ny lokalisering ndrmare bollplan.

Befintlig kommunal internupplatelse med Idrott och foreningsforvaltningen for mini-
golf ska sagas upp.

Befintliga arrendeavtal for parkering med Work Force Bygg & Maleri, Kiessling
Teknik AB, Musikutveckling i Goteborg AB och Lars Wignell ska sdgas upp. Befint-
ligt arrendeavtal for gasstation samt arrendeavtal for transitboende behdver sages upp.

Befintliga hyresavtal med hyresgaster pa Karl Johansgatan 144 (bussgaraget), Kungs-
ladugard 14:10, Karl Johansgatan 142 (Lénns Truckar), Kungsladugard 14:10 samt
Sandarna 25:1 Ateljéféreningen Biggles ska ségas upp.

Befintliga hyresavtal inom del av Karl Johansgatan 146 (GS-hallen), Kungsladugard
14:10 ska sdgas upp.
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Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen p g av att skyddsbestam-
melser och rivningsforbud infors for fastigheten Sandarna 18:3 ska traffas mellan
kommunen och dgaren till fastigheten Sandarna 18:3 innan detaljplanen antas.

Avtal mellan kommun och exploatdr

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, skall avtal tecknas mellan kommunen och Fixfabriken 11 AB, mellan kommu-
nen och Fastighets AB Sandarna 26:2 angaende genomfdrandet av planen. Genom
exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska anlaggningar
inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett exploateringshidrag till
kommunen och att stalla en ekonomisk sakerhet i samband med avtalets tecknande.
Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomférande sakerstalls eko-
nomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende
utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploatdren innebar exploate-
ringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att exploatdren
kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allman plats mm.

Avtal om markoverforingar fran Fixfabriken Il AB och Fastighets AB Sandarna 26:2
ska tecknas innan planen antas.

Inom kommunens fastighet (bussgargetomten) kommer markanvisning att ske forst
efter att planen vunnit laga kraft. Genomférandeavtal med respektive byggaktor
kommer da att tecknas med de byggaktorer som erhallit en markanvisning.

Avtal angaende overlatelse / upplatelse av kommunagd mark till byggaktorerna
kommer att uppréttas.

Avtal skall tecknas angaende formedlingsratt av lagenheter for sociala behov.

Avtal om kommunintern markupplatelse kan behdva tecknas om idrottshall byggs ut
enligt alternativ med idrottshall inom garageomradet.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetsagare

Ny kommunal markupplatelse med Lokalférvaltningen for BK Sandarnas klubbstuga
kommer att tecknas.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omléaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommu-
nen/exploatdren for att sékerstalla dtaganden vad galler kostnader, utforande samt
ledningsratt.

Dispenser och tillstand

For planens genomférande kravs dispens fran biotopskydd enligt miljobalken for pa-
verkan pa befintlig tradrad (allé). Kommunen genom Fastighetskontoret ansvarar for
att ansoka om dispens hos Lansstyrelsen.
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Tidplan

Samrad: 1 kvartalet 2017

Granskning: 2 kvartalet 2017

Godkannande BN: 4 kvartalet 2017

Antagande KF: 1 kvartalet 2018

Om planen inte 6verklagas faststall den fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart for den del som omfattas av BoStad 2021 (250 bostader inom
fabriksomradet) : 1 kvartalet 2018

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighets- &
agaren en lagstadgad ratt att bygga i enlig- .
het med planen och detaljplanen far inte / \
andras utan att synnerliga skal foreligger. < Z \
Efter genomfdrandetidens slut fortsatter NS N :
planen att gélla tills kommunen tar fram ny ) "\\ : —
plan eller &ndrar géllande plan. Fastighets- / N <
agaren ager efter genomforandetidens slut \ a « a2
ingen rétt till erséttning for forlorade rattig- / N \
heter som fanns i den ursprungliga planen. "'—-—j ~ \ /
Inom genomférandetiden ska kommunen /
iordningstélla allman platsmark enligt de- \a *

taljplanen.

Inom planen har omradena a; och a, olika
Planens genomfdrandetid genomférandetid.

Inom planomradet galler tva olika genomférandetider. For omraden betecknade a;
pa kartan intill & genomférandetiden 5 ar fran det att planen vinner laga kraft.
Inom omrade betecknat a, &r genomforandetiden 10 ar fran det att planen vinner
laga kraft. Den langre genomforandetiden beror pa att bussgaraget kommer att bli
kvar till mitten av 2020 och darefter ska markanvisningar till manga olika bygg-
herrar ske vilket gor att det &r rimligt att iordningstallandet av allmén plats-mark
tar langre tid. Inom denna del kan dven byggande av idrottshall bli aktuellt, men
forst efter att verksamheten i bussgaraget har avvecklats.

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

Nollalternativet innebar att befintliga byggnader i stort sett blir kvar pa platsen. Tidi-
gare Fixfabriken anvands idag tillfalligt i vantan pa planens genomférande. 1 nollal-
ternativet skulle ny anvandning av lokalen sokas i nagot skede skulle marksanering
skulle behtva ske efter tidigare Fixfabriken. Verksamheterna i bussgaraget och inom
garageomradet ar uppsagda fran 2020 och ny anvandning skulle behéva sokas. For
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foreslagen skoltomt skulle verksamhetslokalerna behtva soka nya hyresgéaster efter-
som de idag star tomma. De kommunala boendena i anden av Lantvéarnsgatan skulle
sta kvar tills de tillfalliga byggloven I6pte ut. Omradet skulle kort sagt kunna rymma
nya verksamheter men riskerar, beroende pa hyresgaster, att fortsatt uppfattas som ett
isolerat omrade, en barriar man inte garna tar sig igenom. Nollalternativet innebér att
behovet av utbildningslokaler behover sokas pa annat hall i stadsdelen och att ett stort
bostadstillskott uteblir i ett lige som pekats ut som “utokade innerstaden” i Utbygg-
nadsplaneringen.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Infor konsekvensbeskrivningen kan konstateras att det inom programmet for Fixfa-
briksomradet mm ingick t ex idrottshall med gymnastikinriktning, storre matbutik och
liknande service. Matbutik och liknande service ryms inte i denna detaljplan, som ar
forsta etappen inom programmet, men kommer att inga i kommande detaljplan med
planerad planstart under 2017. Idrottshallen som ingick i programmet utreds vidare i
tva olika lagen, dar lage inom denna detaljplan ar en mojlighet och ett lage vid Jae-
gerdorffsplatsen ar en annan mojlighet. Dessa verksamheter kan ha stor betydelse for
flera av aspekterna nedan och kommer att tas omhand inom respektive detaljplan.

Sammanhallen stad

Ett nytt omrade med ca 1100/1000 bostader i nybyggnation innebér ett stort tillskott
av bostédder med hogre kostnader/avgifter &n majoriteten av bostdderna i omgivande
Sandarna/Kungsladugard (men mer likt situationen i Klippans nybyggda bostéader).
Det finns en oro for gentrifiering inom stadsdelen, dvs att boende med lagre inkoms-
ter, kanske &ven med sdmre sociala skyddsnét, trangs undan av nya boendegrupper.
Aven i befintliga bostader i Majorna/Kungsladugérd pégar en sadan forskjutning i
prishilden. Sjalva markforutsattningarna i omradet gor att byggande i omradet blir
dyrt (arkeologi, marksanering m fl fordyrande forutséttningar) i forhallande till andra
nybyggnadsomraden. Det aktuella omradet kan bidra med for att minska effekterna av
gentrifieringen genom &r att skapa allméanna platser och gator som tydligt &r en del av
hela befolkningens vardagsrum.

Aven om det nya omradet inte kommer att innehlla bostader i alla konstnadsnivaer,
bidrar det anda till mojligheten till storre social blandning inom stadsdelen och sta-
den. Det sker genom att det blir tillgangligt och attraktivt for alla i staden att réra sig
igenom omradet och ta del av livet i de offentliga platser och verksamheter som finns
dar. En blandning av aldre byggnader med verksamheter som lever vidare kan finnas
sida vid sida med nya byggnader med lokaler av annat slag. Sjalva mojligheten att
réra sig inom och genom omradet &r en stor forbattring jamfort med dagslaget och en
minskning av dagens barriar som industriomradet utgor. Det gor det mojligt for fler
manniskor att ta del av stadens gator och allmanna platser, har och i naromradet, t ex
de nya torgen, Sannaparken, Klippan eller Sjobergen.

Karl Johansgatans barriar kan éverbryggas nagot med bebyggelse pa bagge sidor om
gatan och med en annan utformning med bl a busshallplats och nya dvergangar.

En storre idrottshall med gymnastikinriktning kommer att nyttjas av manniskor fran
olika delar av staden och &ven av méanniskor som reser hit fran platser utanfor staden
om det ordnas cuper/matcher och liknande.
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Samspel

Sannaparken ar den storsta resursen for samspel i naromradet. Ur hela stadens per-
spektiv ar ocksa omradet kring Klippan/Roda sten en plats for samspel, dar manniskor
mots. Dessa platser ar 6ppna for alla, vuxna och barn.

Inom planomradet skapas ocksa torgytor och gatumiljéer som genom olika utform-
ning anger var allmanheten ar valkommen att rora sig, till skillnad fran de mer privata
gardarna dar man visserligen kan vara valkommen men da ar en gast i ndgon annans
hemsfér.

Vardagsliv

Planen ger forutsattningar for ett val fungerande vardagsliv genom att man bygger
vidare pa befintliga strukturer och gor det latt att rora sig inom omradet och till mal-
punkter hdr och i omgivningarna.

Vardagslivet underlattas av en ny skola och pa sikt dven utbyggd forskola. Narhet till
skolan underlattar ocksa halsosamma vanor genom att barnen kan ga eller cykla dit.

For de boende i det nya omradet &r den egna garden den kanske viktigaste platsen for
det sociala livet. Kvartersstrukturen gor det mojligt att skapa goda och trygga bo-
stadsgardar som framjar social samverkan. Sarskilt for barnen ar den egna garden
viktig som en trygg forlangning av hemmet.

Att det i naromradet finns idrottslokaler och ett rikt foreningsliv underlattar ocksa
vardagslivet. Planen ger utrymme for ytterligare lokaler for sadana verksamheter, och
mojlighet for befintliga verksamheter att leva vidare.

Identitet

Planen innebar en omvandling av omradet fran industri till modern blandstad. Den
tidigare industriella identiteten i omradet kommer att upphdra, men genom tydlig val
att bevara historiska kommunikattrer i form av byggnader/delar av byggnader som
har hort till industriepoken, kan omradet dven framéver formedla sin moderna historia
pa ett intressevackande satt med kontinuitet.

Ur individperspektiv kan omvandlingen paverka hur man ser pa sin plats i staden, om
det ar en plats att hora till och fa ta del av. Genom att befintliga verksamheter ges
mojlighet att finnas kvar till viss del i bevarade byggnader, kan identifikationen i om-
radet i basta fall bibehallas.

Halsa och sdkerhet

| programmet beskrev boende i naromradet riskerna for halsa och sékerhet framst som
otrygghet att korsa Karl Johansgatan med dess otydlighet intill vagnhallen och hall-
platsen. Planen mojliggor en sékrare, narmare busshallplats och trafiksakra gatumiljo-
er inom omradet. Stora insatser finns att gora inom befintliga trafikomraden, som
kommer att hanteras i kommande planer.

Upplevd otrygghet att réra sig genom dagens industriomrade under dygnets mérka
timmar, kommer att upphéra med mer befolkade kvarter.

Kombinationen av trygga egna gardar och offentliga rum och gator ger tydlighet och
orienterbarhet till omradet.
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Att Sannaparken, utanfor planomradet, kan utvecklas ar viktigt for att framja en hal-
sosam vardag och mojligheter till aktivitet och utevistelse for befintliga boende och
nya boende.

Tillgangen till idrottslokaler av olika slag - Friskis & Svettis, GS-hallen, eventuell ny
storre idrottshall och idrottshall i den planerade nya skolan — ar ocksa positivt ur hél-
sosynpunkt.

Konsekvenser for trafikering i staden

Ett stort antal resor och transporter sker varje dag i hela Goteborgsregionen och ut-
vecklingen av transportsystemet ar darfor ett gemensamt ansvar mellan saval natio-
nella, regionala och lokala aktorer.

For att mota den stora utvecklingen i Géteborg behover stadsplaneringen ske utifran
ett helhetsperspektiv, dar trafik ar ett medel for att uppna en fungerande och attraktiv
stad. | och med detta krévs en omstallning av trafiksystemet. Trafik for en néra stor-
stad, som ar Goteborgs Stads trafikstrategi (antagen av Trafiknamnden i februari
2014), ar har vagledande for hur trafiksystemet i staden ska utvecklas, och stéllas om,
for att for att uppna de fastslagna mal och méta de utmaningar som staden star infor
de narmaste tjugo aren.

Goteborgs Stad arbetar for att 6ka det hallbara resandet

Trafikstrategin har tagits fram parallellt med strategi for utbyggnadsplanering och
gronstrategi for att fa en enhetlighet i stadens strategiarbete. | samklang med stadens
Klimatstrategi kréavs enligt trafikstrategin en minskning av antalet bilresor med 25 %
ar 2035 jamfort med 2011. Det innebéar en férdubbling av antalet resor till fots, med
cykel, samt med kollektivtrafik, vilket &r i linje med K2020 dar stérre omstallning bor
ske d&r bast forutsattningar finns.

Trafikstrategins intentioner konkretiseras genom en rad olika program, och éversyner
av géllande dokument.

En forutsattning for att kunna 6ka det hallbara resandet ar att nya bostader och verk-
samheter planeras i goda kollektivtrafik-, gang-, och cykellagen i enlighet med ut-
byggnadsplaneringen. Pa detta satt kan fler valja hallbara transportslag och vi uppnar
en god effektivitet i kollektivtrafiksystemen samtidigt som gator och végar avlastas
fran personbilstrafik.

Framtida trafikmangder om trafikstrategins mal uppnas

For att belysa effekterna pa biltrafiken da trafikstrategins mal uppnas har en trafik-
prognos tagits fram med hjélp av Trafikverkets prognosverktyg Sampers. Prognosen
som innehaller stadens planerade markanvandning for 2035 bygger pa det scenario
som tagits fram inom WISE-projektet’.

Trafikprognosen visar pa en generell minskning av trafikméangderna pa det 6vergri-
pande véagnatet i forhallande till idag.

1 Omstélining till 40 % kollektivtrafikandel i Géteborgsomr8det — en backcastingstudie med
Sampers, Mistra Urban Futures Report 2014:6
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Vastsvenska paketet — ett regionalt samarbete

Vastsvenska paketet r benamningen pa ett regionalt samarbete mellan GR, Gote-
borgs Stad, Region Halland, Vasttrafik, VGR och Trafikverket. Vastsvenska paketets
évergripande mal ar att Goteborgsregionen ska utvecklas med en stark och attraktiv
regional kdrna med en konkurrenskraftig kollektivtrafik for en god livsmiljo.

Riksintresse for transporter omprévas

De statliga lederna i och runt Goéteborg ar utpekade som riksintresse och Trafikverket
begar darfor regelmassigt utredningar som visar pa hur riksintresset paverkas av de
detaljplaner som ligger i nara anslutning till de ber6rda lederna. Med tanke pa att Tra-
fikverket i sina prognoser forutspar stora trafikokningar, bor dessa analyser snarare
goras av Trafikverket da verket har ansvaret for den 6vergripande trafiken.

| betankande Planering och beslut for hallbar utveckling (SOU 2015:99) foreslas
bland annat en sa kallad ventil dar lansstyrelserna ska bemyndigas att besluta om fo-
retrade for ett vasentligt allmént intresse fore ett riksintresse. Bostadsforsorjning be-
skrivs som ett sadant vasentligt allmant intresse.

Utgangspunkten &r att kloka och langsiktiga 6vervaganden om framtida mark- och
vattenanvéandning bast kan goras med kunskap om lokala forhallanden, utifran ett
planeringsunderlag som tydligt visar vilka omraden av allméant intresse som behover
beaktas vid planering och beslut av anvandning. Utredningen pekar pa att sadana
Overvaganden i storre utstradckning bor géras av kommunerna, som har ett stort enga-
gemang for hallbar utveckling.

Trafikverkets uppdrag

Trafikverkets uppdrag och det 6vergripande malet for svensk transportpolitik &r att
sakerstélla en samhallsekonomiskt effektiv och langsiktigt hallbar transportférsorj-
ning for medborgare och naringsliv i hela landet (férordning 2010:185).

Den stora prognostiserade trafikokning, som inlamnats i inriktningsunderlag infor
transportinfrastrukturplaneringen for perioden 2018-2029 (Trafikverket 2015:180),
bor medfora att Trafikverket sjalva bor gora omfattande analyser for att se vilken pa-
verkan detta far pa det 6vergripande trafiksystemet och hur dessa kan hanteras i sam-
verkan med berdrda aktorer. | underlaget framgar ocksa betydelsen av att jobba med
omstéllningen i storstaderna.

I underlaget for inriktningsplaneringen anges ett antal preciseringar for tillganglighet
men att minska trangsel ses inte som ett mal i sig vilket ligger i linje med att forbattra
forutsattningarna for att fa fler att vélja alternativa fardsatt.

| uppdraget fran regeringen att ta fram detta inriktningsunderlag infor transportinfra-
strukturplanering for perioden 2018-2029 (N2015/4305), skriver regeringen ocksa att
det finns behov av en forbattrad samordning mellan transportplanering och markan-
vandningsplanering.

Goteborgs Stad valkomnar en 6kad dialog om hur vi tillsammans identifierar lampliga
satt att skapa ett mer hallbart transportsystem.

Goteborgs Stad, Planhandling 48 (56)



Aktuell detaljplan

For denna detaljplan arbetar kommunen med att starka resandet med kollektivtrafik
och gang/cykel genom atgarder inom och i anslutning till planomradet. Parkeringsta-
len halls ner som en konsekvens av laget i utvidgade innerstaden och mobilitetsutred-
ningen har visat pa atgarder som framjar onskat beteende. Struktur och kvaliteter i
omradet ger narhet och gena forbindelser i staden. Aven om bedémningar av paver-
kan pa det statliga trafiknatet ska ske samlat, kan konstateras att denna detaljplan inte
kan antas bidra med avgorande 6kning av trafikmangderna, sarskilt inte i relation till
den situation med fabriker och bussgaraget som utgor nollalternativ/tidigare markan-
vandning.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens éversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Planomradet i sig ingar inte omraden av riksintresse men kring planomradet finns
riksintressen for kulturmiljovarden (Majorna-Kungsladugard-Sandarna) och omraden
av kulturhistoriskt intresse utpekade 1 Goteborgs stads “Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse”. I nirheten finns dven riksintresse for kommunikationer (Oscarsleden)
samt riksintresse for energiforsorjning (gasledning). Eftersom dessa ligger i anslut-
ning till planomradet gors en bedémning av eventuell paverkan pa riksintressena.
Kommunens beddmning ar att planen inte medfor risk for pataglig skada pa aktuella
riksintressen, se under rubrik Kulturmiljo pa sidan 51.

Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna 6verskrids, enligt utférda utredning-
ar.

Detaljplanens markanvindning avviker fran markanviandningskartan i Oversiktsplan
for Goteborg men avvikelsen har prévats lamplig i det program som foregatt planen.
Markanvandningen stammer ocksa val med andra styrdokument som Strategi for ut-
byggnadsplanering.

MKB/Behovsbeddmning

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

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planforslaget 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.
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Den paverkan som planen ger upphov till bedoms kunna hanteras inom detaljplanen.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, vatten etc.

e Inom planomradet finns forekomst av fornlamningar. Under planarbetet utreds
deras utbredning och gors en bedémning av om slutundersokning kan ske.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen. Paverkan som detalj-
planen medfor bedéms vara begrénsad och forutsagbar.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningens
fragor har stamts av med lansstyrelsen 11 december 2015, 22 juni 2016 och 18 no-
vember 2016. Vid forsta motet konstaterade Lansstyrelsen att bedémning av paverkan
pa landshévingehusen vid motet med ny bebyggelse ar viktigast jamfort med maéten
mellan ny bebyggelse och évriga kulturmiljéer (och fragan galler framst utmed Karl
Johansgatan, en del av programmet som inte ingar i denna detaljplan). Nar det géller
beskrivning av riksintresse kulturmiljo ansag da Lansstyrelsen att det ar mer for pla-
nen man behover beskriva riskintresset an for behovsbeddmningen.

Vid det andra motet utesluter Lansstyrelsen inte att planen kan medféra betydande
miljopaverkan utifran att det finns manga problematiska faktorer i omradet, i forsta
hand arkeologi, trafik och riksintressen for kulturmiljé samt riksintresse fér kommu-
nikation, men aven buller luftmiljé och risk ingar i den samlade beddmningen och
Lansstyrelsen konstaterar att kommunen i samradet behéver 6vertyga om att planen
inte medfor betydande miljopaverkan.

Till tredje motet redovisade kommunen att man inom planarbetet konstaterat att luft-
milj6 inte &r ett problem, att risk och buller kan hanteras, att trafiksituationen kan han-
teras och att riksintressen for kulturmiljo och kommunikation inte bedoms paverkas
negativt. Arkeologi utreds med L&nsstyrelsen som bestallare. Lansstyrelsen ville vid
detta tillfalle inte uttala sig om planens mojliga miljopaverkan utan konstaterade att
man under programmet sett en sammantagen effekt av forslagen som kunde riskera att
innebéra betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen hanvisar till att kommunen i detalj-
planen far beskriva underlag for sitt stallningstagande.
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Kommunen menar att miljofaktorer och deras konsekvenser har hanterats inom pla-
nen och att planen inte medfor risk for betydande miljopaverkan. Foljderna av pla-
nens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort
sammanstallning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal
Miljomalsbeskrivningen utgar fran miljomalen for Goteborg.

Det minskade transportbehovet i omradet, grundat i OP:s mellanstad och god tillgang
till kollektivtrafik, innebar att planen inte bedéms ha negativ paerkan, utan snarare
positivt paverkan, pad malen Begransad klimatpaverkan och Bara naturlig forsurning
samt Ingen 6vergddning.

Luftutredningen som tagits fram inom programmet visar att miljokvalitetsnormer for
luft klaras inom omradet. Det finns risk att miljomalet inte klaras, men detta ar inte
orsakat av forslaget i detaljplanen utan av platsens forutsattningar. Planen bedéms ha
en positiv paverkan pa malet eftersom en andring fran nuvarande industriandamal till
bl.a. bostader forhindrar att nya industriverksamheter som skulle kunna ha negativ
paverkan pa luftkvaliteten etableras i omradet.

For delmalet fororenade omraden har programmet positiv effekt pa malet, genom att
fororenade omraden kommer att saneras till féljd av den nya markanvandningen.

Planen beddms inte ha negativ inverkan pa malet Grundvatten av god kvalitet.

Programmet har baring pa delmalet attraktiv bebyggelsestruktur. Paverkan &r positiv
eftersom det tillskapas motesplatser och andra mervarden som skapar en god bebyg-
gelsestruktur med blandning av bostéder, verksamheter, service och gronytor. Fore-
slagen bebyggelse innebar bostader i avstegslagen for buller, alltsa med hogre buller-
nivaer an riktvardena, vilket ar negativt. Samtidigt ar det en foljd av en i Gvrigt positiv
lokalisering.

Ovriga miljomal beddms inte beréras av planen. Vissa omraden berordes i program-
met men har inte baring pa det nu aktuella planomradet.

Naturmiljo

Planen beddms inte ha ndgon negativ inverkan pa naturmiljon. Marken &r i huvudsak
redan ianspraktagen for bebyggelse. Inga naturomraden av sarskilt véarde finns inom
eller i anslutning till planen.

For planen har kompensationsatgarder enligt miljobalken inte bedomts kréavas annat
an for att ersatta varden i befintlig tradrad med 8 trdd utmed Karl Johansgatan, intill
GS-hallen. Det ror sig om 4-5 trdd som kommer att tas bort for anlaggande av ny gata
och nytt kvarter. De trad som forsvinner vid exploateringen &r tankta att kompenseras
genom nyplantering av trad i gatumiljon. Gatorna i omradet kommer att rymma nagra
tiotal trdd som nyplanteras i gatumiljon.

Kulturmiljo

For bedomningen av paverkan pa kulturmiljon har omradet studerats i en modell for
hela den byggda staden, en CityPlanner-modell som Stadsbyggnadskontoret tagit
fram. Dar kan omradet studeras fran omgivande gator, utsiktspunkter och aven hur det
upplevs fran en placering i omgivande byggnader. Detta redskap hjalper oss att avgo-
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ra var paverkan faktiskt sker. Fran ett flygperspektiv ar det latt att omradet framstar
som mer dominerande &n det blir fran 6gonhojd. Det ar det avgorande perspektivet for
manniskorna som lever i staden. Beskrivningen av paverkan baseras pa studier i mo-
dellen, som under samradet finns tillganglig pa kommunens webbplats.

De omraden som beskrivs avseende visuell paverkan ar Kungsladugard och Sandarna.

Kungsladugard

Det nya omradet bedéms inte paverka upplevelsen av landshévdingehusmiljon. Nar
man ror sig inne bland landshévdingehusen uppfattas den nya bebyggelsen knappt,
eftersom det i stort sett saknas visuella kopplingar rakt mot omradet inifran landshov-
dingehusens kvarter. Ingen negativ paverkan pa den enhetliga miljon inom landshov-
dingehusomradet. Fran Karl Johansgatan kommer den nya bebyggelsen att framtrada
men den ligger tydligt pa avstand fran den sammanhallna miljon vid Kungsladugards
landshdvdingehus.

Det nya omradet lanar drag av stadsplanen i Kungsladugard genom kvartersstruktur,
forskjutningar och platsbildningar, fondmotiv och liknande, men hanterar det i mer
kuperad terrang och i andra hojder. Livet pa gardarna i Kungsladugard har ocksa varit
en forebild for utformningen av forslaget.

Sandarna

Upplevelsen av det funktionalistiska sammanhalina omradet nar man ror sig inom
omradet Sandarna paverkas inte av den nya bebyggelsen. Omradet upplevs intakt fran
Fridhemsgatan, inne i omradet och utmed Karl Johansgatans nordvastra del som om-
sluter Sandarna. Planform, byggnadernas lage och karaktar framtréader tydligt.

Paverkan sker pa nagra hall i utsikt fran befintliga bostadshus, framfor allt dar en ny
skolbyggnad foreslas i slanten nedanfor Orustgatan. For de boende dar paverkas bo-
stadernas fria ldge, idealet om “luft och ljus”. Fran dlven och norra sidan om dlven
paverkas synbarheten for Sandarnas bostadshus dar den nya bebyggelsen kommer att
framtrada mellan Klippan och Sandarna. Fran denna utsiktspunkt kommer det nya
omradet att framsta som en fond bakom den hojdmassigt varierade bebyggelsen i
Klippan.

Det karaktaristiska motet av byggnader mot Sannaparken kvarstar. Ny bebyggelse tar
upp motivet med byggnader med viss resning som mater parken, dven om det sker i
kvartersstad sa ar avsikten att byggnaderna anpassas till rytmen och skalan i det be-
fintliga.
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Vy fran Sannegardshamnens kaj.
Den nya bebyggelsen kommer att framtrada mellan Klippan och husen pa héjden i Sandarna.
Ovre bilden med modellens byggnader, nedre dagslaget.

Géteborgs Stad, Planhandling

53 (56)



Fran Alvsborgsbron (i bilden fran sodra landfastet) framtrader Sandarnas ljusa lameller tydligt, lage
for ny byggnad till vanster i bilden.

Gotebores
Stad

Kring Sannaparken kommer Sannaskolans och Sandarnas karaktéar och tydliga uttryck att framtréada
som tidigare. Pa hogra sidan i bilden ny bebyggelse som kan ta inspiration av de korta lamellhusens
skala, integrerade i kvartersstruktur.

Inom planomradet

Rivningen av Fixfabriken innebér att en for den lokala kulturmiljon strategiskt viktig
industrihistorisk byggnad kommer att forsvinna. Anlaggningen ar signifikant for om-
radet och berattar om en viktig del av Majornas industrihistoria.

Samtidigt innebér ett bevarande av kontorsbyggnaden en mojlighet att vidmakthalla
denna berattelse om Majornas industrihistoria och sammanhang med kringliggande
bostadsbebyggelse, en funktionsblandning som tidigare praglade fabrikssamhallena i
Goteborg.

Kontorsbyggnadens funktion avspeglas i dess langstrackta och repetitiva fasaduttryck.
Det framskjutande gavelmotivets dekorativa roll i stadsbyggnadssammanhanget ar
beroende av kontrasverkan mot det langstrackta och rationella fasaduttrycket som
praglar byggnadens fasad mot gatan.

Paverkan pa luft

Luftutredningen visar att miljomal for kvavedioxid pa arsbasis beraknas klaras medan
risk for éverskridande finns for miljomalet for timme. Overskridandet bedéms kunna
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accepteras eftersom miljokvalitetsnormerna klaras och eftersom innehallet i denna
detaljplan inte bedoms medfdra 6kade halter av kvavedioxid utan dessa kommer sig
av narheten till Oscarsleden och eventuellt paverkan fran Alvsborgsbron.

Paverkan pa vatten

Planen bedoms inte ha ndgon paverkan pa vatten. Dagvatten kommer att tas omhand
och fordrojas inom planomradet enligt kommunens riktlinjer och inga vattendrag eller
vattenytor berors. Vid utbyggnad av nya omraden anlaggs separerade system for dag-
vatten respektive spillvatten, vilket innebdr en forbattring mot dagsléget. Befintliga
system omvandlas efterhand till separerade system for att kunna ta emot vatten fran
separerade system.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljning av mark till exploatorer samt for
exploateringsbidrag fran privata exploatorer. Vid det fall att en idrottsanlaggning
byggs far fastighetsnamnden en inkomst for kommunintern markupplatelse. Fastig-
hetsnamnden far i egenskap av fastighetsagare utgifter for utbyggnad av allmén plats,
befintliga ledningar som &r i konflikt med byggratter inom kommunens mark, atgéar-
der inom Trafikverkets mark for att mojliggora en breddning av Karl Johansgatan,
atgarder pa Karl Johansgatan utanfor planomradet, flytt av befintlig fotbollsplan, flytt
av byggnader, forrattningskostnader, kostnader kompensationsatgarder enligt miljoba-
len, saneringskostnader, arkeologi och upprustning av park i anslutning till planen.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av allméanna VA-ledningar.

Lokalnamnden far utgifter for eventuell byggnation av férskola.

Vid det fall alternativ med idrottshall aktualiseras far idrott- och foreningsforvalt-
ningen en utgift for byggnation av eventuell idrottshall.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av réanta och avskriv-
ningar samt for skotsel och underhall av nya gator inom allméan plats.

Park- och Naturndmnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av ranta
och avskrivningar samt for skotsel och underhall av parken.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av VA-ledningar samt kostnader for ranta och avskrivningar samt
for driften av VA-ledningar.

Lokalndgmnden far kostnader for kommunintern markupplatelse, ranta och avskriv-
ningar samt 6kade driftskostnader for utbildningslokaler.

Idrott- och foreningsforvaltningen far kostnader for kommunintern markupplatelse,
ranta och avskrivningar samt dkade driftskostnader for idrottsanlaggning.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatorerna far en intakt i form av hyra eller forséljning av kvartersmarken och far
utgifter for arkeologiska undersékningar, utbyggnad av kvartersmarken, anldggnings-
avgifter, bygglov, lantméteriforrattning, markkép samt for exploateringsbidrag.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen avviker fran oversiktsplanens markanvandningskart, som anger industri-
omrade. Genom program har avvikelsen prévats och bedémts lamplig. Omradet ingar
i den utokade innerstaden enligt Strategin for utbyggnadsplanering.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Maria Lejon Hanna C Kaplan
Planchef Projektledare Plankonsult
BoStad2021 AF

For Fastighetskontoret

Magnus Uhrberg Mikaela Londén
Distriktschef Projektledare
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