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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Inledning

Figur 1: Forslag pd ny bebyggelse, vy fran E20.

Arendeinformation

Planbeskrivning upprittad: 2025-06-23, rev 2025-11-19.

Aktbeteckning: 2 -xxxx

Detaljplanens namn: Verksamheter vid Ejdergatan inom stadsdelen Olskroken
Kommunens namn: Goteborgs Stad

Planstart: 2021-12-13 (beslut om startplan for &r 2022)

Beslut om antagande:

Laga kraft:

Detaljplanen &r upprittad med standard planfoérfarande enligt PBL (2010:900, SFS
2014:900).

Goteborgs Stad har genomfort en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta drende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0905/21 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras drendet istéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Diarienummer Stadsbyggnadsforvaltningen: SBF-2023-00213
Handliggare SBF: Asa Akesson
Tel: 031-368 19 52

asa.akesson@stadsbygenad.goteborg.se

Diarienummer Exploateringsforvaltningen: EXF-2024-00618
Handlaggare EXF: Georges El-Boustany
Tel: 031-368 12 48

george.el-boustany@exploatering.goteborg.se
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Sammanfattning

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en utveckling av fastigheten Olskroken 14:2
genom mindre fortitning och utékad flexibilitet i anvandningen som idag dr industri.
Syftet ar ocksa att skydda byggnader med kulturhistoriskt varde och sdkerstilla att

tillkommande byggnad harmoniserar vil med befintlig bebyggelse inom kvarteret och

med omgivningen.

Planomradets lage

Planomradet &r beldget i Olskroken, direkt dster om Alingsésleden och cirka 2,5

kilometer nordost om centralstationen i Goteborg.
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Figur 2: Oversiktskarta med ungefdrlig; planomrdde avgrdinsad med rid linje.

Planférslagets huvuddrag

Detaljplanen mojliggdr en flexiblare anviandning av kvarteret 4n dagens industri (I)
genom tilldtande av icke storande verksambheter (Z), kontor (K), tekniska anldggningar
(E) samt centrum (C). Med hansyn till risk (farligt gods, E20 och jarnvag) tillats centrum
frén ca 100 meter fran ndrmaste riskkélla. For befintlig och tillkommande bebyggelse

finns en antal skyddsbestammelser kopplat till riskbilden.

Tillkommande byggritt och dkad flexibilitet i anvdndning ger forutsattningar for en
utveckling av fabriksmiljon med fokus pa att tillskapa fler arbetsplatser och vistelseytor

och att dagens vakanta lokaler kan bli uthyrda.

3(71)
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Befintliga byggnader har ett kulturhistoriskt virde och skyddas med rivningsférbud,
skydds- och varsamhetsbestimmelser samt bestimmelse om nockhdjd motsvarande
befintliga nockhojder utifrén befintlig skala och i férhallande till sin omgivning.

Tillkommande byggnad ska harmonisera med kvarterets byggnader. Detta regleras genom
byggrittens placering och utbredning och med bestammelser om totalhdjd och
byggnadshojd, som hogst motsvarande intilliggande befintlig byggnad. For att
astadkomma en god anpassning regleras dven utformning genom bland annat krav pa
sadeltak, fasader av rott lertegel samt att tillkommande byggnad ska gestaltas med mindre
uppbrutna volymer.

Befintlig transformatorstation ersitts vid utnyttjande av tillkommande byggratt. Dess
placering ér under utredning. Med hénsyn till skyfall regleras ldgsta golvniva for
funktionen. Planen reglerar dven sékerhetsavstand till anldggningen med hénsyn till
stralningsrisk.

Detaljplanen foreskriver att befintliga parkeringar utmed Svangatan som delvis ligger
utanfor aktuell fastighet inom allmén plats(parkering/plantering) tillfors kvartersmarken
medan befintlig trddallé 6vergér till allmén plats GATA.

Mindre del av kvartersmarken ut mot E20 6vergar fran kvartersmark till allmén plats GC-
VAG, vilket ir en anpassning till befintliga forhallanden.

Overvaganden som ligger till grund fér detaljplanens
utformning

Planen 6verensstimmer med Gversiktsplanen. Planomrédet ligger inom den utvidgade
innerstaden. Inriktningen som helhet inom innerstaden ar hog téthet och
funktionsblandning. Verksamheter som ar stérande for sin omgivning ska undvikas.
Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan ianspréktagen mark. Vid fordndringar ska
hénsyn tas till den befintliga bebyggelsens karaktir och kulturhistoriska innehéll.

Detaljplanen innehaller avvagningar mellan fortdtning i centralt 14ge pa redan
ianspraktagen mark och bevarande av befintlig miljo med kulturmiljévarden.
Planforslagets inverkan pa riksintresse for kulturmiljovérden for Bagaregérden har
undersokts.

Detaljplanen innebar ocksé avvagningar mellan fortitning och mojliggérande av en storre
variation av verksamheter i centralt ldge i relation till riskbild (hélsa och sékerhet) och i
forhéllandet till riksintresse avseende kommunikation.

Péaverkan av planforslaget har undersokts om huruvida skugga och dagsljus inverkar pa
befintliga fastigheter och byggnader norr om Ejdergatan. Genomférda utredningar visar
att bebyggelse vid Ejdergatan 4—6 far fordndrade skuggforhéllanden dar skuggningen
okar under sen eftermiddag for del av bottenvéningen vid var- och hdstdagjdmning.
Gillande dagsljus sa far byggnad vid Ejdergatan 2 en liten forsémring for del av
bottenvaning.

Forandringen av dagsljusforhallande och skuggning for berorda delar &r ringa och
detaljplanen bedoms inte utgdéra ndgon betydande oldgenhet.
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Sammantagen bedomning

For planen har forvaltningen gjort en sammantagen bedomning géllande om planen
innebér betydande oldgenhet fér omgivningen pa nagot vis. Plan- och bygglagen anger
bland annat att planldggning av mark och vattenomraden inte far ske sa att den avsedda
anvéindningen eller byggnadsverket medfor en sddan péverkan pa omgivningen som
innebér fara for manniskors hélsa och sdkerhet eller betydande oldgenhet pa annat sétt.

Genom reglering av bland annat tillkommande byggnads hojd, nockhdjd, placering och
bestimmelser om fasadmaterial, takform bedoms forslag till detaljplan anpassat till
kulturmiljévérden pa platsen och lampligt ur stadsbildssynpunkt. Kvarterets
kulturhistoriska virden tas 4ven om hand genom bestimmelser om rivningsforbud,
skydds- och varsamhetsbestimmelser for befintliga byggnader.

Planforslagets paverkan pa nérliggande bebyggelse har studerats och beddms acceptabel.

En storre blandning av funktioner och fortétning inom kvarteret med omedelbar nérhet till
god kollektivtrafik kan bidra till minskat transportbehov, 6kad service och lokalt stadsliv.

Med inarbetade skyddsbestammelser kopplat till risk for olyckor i och med planomréadets
nérhet till leder {or farligt gods bedoms risk for ménniskors hélsa och sékerhet som
acceptabel.

Skyddsbestammelserna kopplat till risk bedoms inte komma i konflikt med
kulturmiljévérden inom kvarteret.

Detaljplanen innebar marginell fordndring av trafikfloden. Kapacitet finns i det lokala
nitet och 6kningen beddms ej paverka riksintresset for kommunikation.

Handlingar

Planhandlingar
e Plankarta med planbestimmelser

e Planbeskrivning (denna handling)

Ovriga handlingar
e Fastighetsforteckning (publiceras ej pé nétet)
e [llustrationsritning

e QGrundkarta

Planeringsunderlag

Sist 1 handlingen finns en referenslista med samtliga utredningar och andra
planeringsunderlag som legat till grund for detaljplanens omfattning och utformning.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for verksamheter vid Ejdergatan 5(71)
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

F igur 3: Ortofoto fran 2022, planomrddes grdns i vit.

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en utveckling av fastigheten Olskroken 14:2
genom mindre fortdtning och utdkad flexibilitet i anvindningen som idag &r industri.

Syftet ar ocksa att skydda byggnader med kulturhistoriskt varde och sikerstilla att
tillkommande byggnad harmoniserar vil med befintlig bebyggelse inom kvarteret och
med omgivningen.

Beskrivning av detaljplanen

Planomradets lage, avgransning och
markagoforhallanden

Planomradet &r beldget vid Ejdergatan i Olskroken, direkt dster om E20 (Alingsasleden)
och cirka 2,5 kilometer nordost om centralstationen i Géteborg.

Planomradet omfattar cirka 1 hektar och 4gs i huvudsak av privat markdgare. Mindre del
dgs av Goteborgs Stad. I syddstra delen av planomradet finns en mindre fastighet, som
saknar dgare eller 4gs av konkursforvaltare. Det dr en bortglomd markyta i samband med
att Pellerins margarinfabrik lades ned.

Planomradet utgor hela kvarteret Hésten inklusive den enkelsidiga allén som kantar
Svangatan.
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Planomradet ar bebyggt med verksamhetslokaler ursprungligen tillhdrande Pellerins
margarinfabrik som utvecklades pé platsen fran sent 1800-tal fram till 1967. P& 1980-talet
revs del av bebyggelsen i sydostra delen av kvarteret och ersattes med ny byggnad 1987.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har inga arrendatorer eller nyttjanderatter inom planomradet.

: = rs.‘j f “f‘ o 1
Figur 4: Grundkarta med planomrddesgrins i svart.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft. 5 ar
beddms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte dndras, ersittas eller upphdvas mot berérda
fastighetségares vilja. Ett undantag dr dock om en dndring &r nédvéndig pé grund av nya
forhallanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses vid planldggningen. Ett annat
undantag &r inférande av fastighetsindelningsbestimmelser.

Efter genomforandetidens slut fortsitter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan, &ndrar eller upphéver géillande plan. Fastighetségaren dger efter genomforandetidens
slut ingen rétt till ersittning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen
och som forsvinner nér den ursprungliga planen éndras, ersétts eller upphévs.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for verksamheter vid Ejdergatan
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Planforslagets huvuddrag

Detaljplanen medger mindre utbyggnad inom befintligt kvarter och éndrad anvidndning
fran industri till verksamheter (ej stérande) (Z), kontor (K), centrum (C) samt teknisk
anldggning (E).

Planen foreskriver rivningsforbud och varsamhetsbestimmelser for byggnader med
kulturhistoriskt varde. Den karaktaristiska fasaden med inmurat textfélt ut mot leden och
befintliga stentrappor skyddas.

Med hénsyn till intilliggande led for farligt gods, E20 och jérnvég, innehaller planen en
rad skyddsbestdmmelser for befintlig och tillkommande bebyggelse for att sékerstilla
foreslag till detaljplans lamplighet utifran riskbild. Centrumfunktioner som kan generera
besokare medges darfor endast i kvarterets Ostra del, cirka 100 meter frin ndrmaste
riskklla.

Tillkommande byggritt och 6kad flexibilitet i anvindning ger forutséttningar for en
utveckling av fabriksmiljon med fokus pé att tillskapa fler arbetsplatser och vistelseytor
och att dagens vakanta lokaler kan bli uthyrda.

Utover rivningsforbud, skydds- och varsamhetsbestimmelser regleras nockhdjden for
befintliga byggnader utifran befintlig skala inom kvarteret.

Tillkommande byggnad ska harmonisera med kvarterets byggnader och med omgivande
bebyggelse. Detta regleras genom bestimmelser om totalhdjd och byggnadshdjd
motsvarande intilliggande befintlig fabriksbyggnad. For att dstadkomma en god
anpassning regleras dven utformning genom bland annat krav pa sadeltak, fasader av rott
lertegel samt att tillkommande byggnad ska gestaltas med mindre uppbrutna volymer.

Befintlig transformatorstation ersitts vid nyttjande av den tillkommande byggritten. Dess
placering dr under utredning. Med hénsyn till skyfall regleras lagsta golvniva for
funktionen. Planen reglerar 4ven sikerhetsavstand till anldggningen med hansyn till
strdlningsrisk. Utifrén skyfall regleras dven bland annat ldgsta golvniva for foreslagen
kontorsbyggnad.

Detaljplanen foreskriver att befintliga parkeringar utmed Svangatan som delvis ligger
utanfor aktuell fastighet tillfors kvartersmarken medan befintlig trddallé 6vergar till
allmén plats GATA.

Mindre del av kvartersmarken ut mot E20 6vergér fran kvartersmark till allmén plats GC-
VAG, vilket ir en anpassning till befintliga forhallanden.

Ny bebyggelse

Detaljplanen innebér att en ny byggnad i fyra vaningar for kontorsverksamhet kan
uppforas i kvarterets nordvéstra horn.

Med hénsyn till kvarterets kulturhistoriska varden och till stadsbild foreskrivs att byggnad
ska anpassas till befintlig skala inom kvarteret. Det regleras med en maximal
byggnadshojd och en totalhdjd motsvarande angriansande fabriksbyggnads hdjd och
nockhdjd. Bestimmelser om fasad i rott lertegel, krav pa sadeltak, placering i liv med

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for verksamheter vid Ejdergatan 8 (71)
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Ejdergatan, krav pa regelbunden fonsterséttning samt att byggnaden ska gestaltats med
mindre uppbrutna volymer foreslés for att knyta an till befintligheten.

Utover ovanstdende bestimmelser regleras dven att nivaskillnader i mark ska tas upp av
byggnadens sockel, vilket syftar till att anpassa byggnaden utifran befintliga markhdjder
och till omgivande bebyggelseprincip.

Foreslagen byggnad ar ndgot hogre én befintlig bebyggelse pa den norra sidan om
Ejdergatan.

Om kallare byggs behover den med hénsyn till skyfall utforas vattentét.

Utifran skyfall regleras fardigt golv for entréer till minst +5,3 meter 6ver kartans nollplan
for tillkommande byggnad och for att undvika instingda ytor ska marken hojdsittas sa att
skyfallsvatten avleds mot Ejdergatan.

§Befintlig transformatorstation kommer ersétts vid nyttjande av den tillkommande
byggritten. Placering dr under utredning. Med hénsyn till skyfall regleras lagsta nivd om
+ 5,6 meter dver nollplanet for placering av vitala delar av funktionen. Skyddsavstand ska
beaktas med hinsyn till strélning.

.‘.I JF—E—}/]P X Laf et ”'wl—’/
igur 5: Situationsplan. Befintliga byggnader i mérkgratt och rétt. Ny byggnad i ljusgrdtt. Entréer redovisas
med svart pil. (Kaminsky Arkitekter). Sektions snitt i svart, se sid 11.

Gestaltning av ny bebyggelse

Forslag till ny bebyggelse har i sin gestaltning den intilliggande industrin som
utgangspunkt.

Nockhojd, takfotshdjd samt vaningshdjd dr anpassade till den dldre fabrikens héjder
(byggnaden med texten Pellerins margarinfabrik).

Forslag till ny bebyggelse tar sin utgangspunkt i den befintliga arkitekturens repetition av
ett sadeltak som gavelmotiv. Fyra volymer med sadeltak skjuts tillbaka fran
huvudmotivet i den dldre byggnaden for att skapa en tydlig hierarki i vad som star i fokus.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for verksamheter vid Ejdergatan 9(71)
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Saxningen av gavelkropparna skapar en smaskalighet likt den befintliga gaveln samtidigt
som den underordnar sig delar av den dldre bebyggelsen.

De nya volymerna &r samtida i sitt formsprak men anpassade till angrdnsande
fabriksbyggnad genom materialval och fonsterplacering. Den kraftiga vita takfoten i trd
aterspeglas i ny bebyggelse genom murning av vita tegelstenar i volymernas dversta
delar. Stendetaljer och tegelbalkar smyckar likt den dldre byggnaden dven det nya
forslaget. Fonstersittningen ligger i liv med under- och 6verkant fonster pa befintlig
byggnad och har en indelning som balanserar upp den vertikala volymhanteringen.

Genom fonsterséttning och att replikera ménga av fabriksfasadens detaljer, men pé ett
samtida vis, kan foreslagen byggnad std pa egna ben utan att Gverrosta befintligheten.

I métet med den dldre fabriksbyggnaden ska fabrikens exteriora delar som fasad,
fonsterpartier och bursprak lyftas fram och blir en del av interioren i tillkommande
byggnad.

My takioti vitt tege! terspeglar den
befintlga kraftiga takfoten it

Stenskivor under fonster
likt oefintlig detal
Volymer skjuts tilbaka frin befintlig
gevel ch skapat en tydlg hierarki

Nya fénster | v med befintllg
fénstersdiining

“egelbane ach detaliering like
8 befintliga tege balkar over fGnster

Fi igur 6: Ny bebyggelse bredvzdbef ntlzg fabrzk vy fran E20
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BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

PELLERINS KVARTERET

Kaminsky

Figur 7: )Vyfmn éﬁrd, ny )laebyggelse med del av fabriksbyggnad till vinster.

AN

—Y e

Ejdergatan 2 Ejdergatan Foreslagen ny byggnad  Gardsrum Pellerins fabriksbyggnad

%

Figur 8: Sektion genom kvarteret och byggnad norr om Ejdergatan, se tvirsnittsmarkering, figur 5.

Materialitet

Tegel dr det dominerande materialet i den dldre fabriksbyggnaden vilket ocksa ska gélla
for tillkommande byggrétt. Forslagsvis hélls samma kulér men inte ton for att kontrastera
sig ndgot fran den dldre bebyggelsen men samtidigt inte bryta helt fran kvarterets samlade
fargskala.

Andra material pa byggnaden ar fraimst delar som aterfinns i fabriksbyggnaden sé som
sten under fonsterkarmarna och i sockeln. Tegelférband f6ljer gesimser och andra
horisontella indelningar fran den befintliga byggnaden. Balkar ovanfor fonster utférs med
staende tegelforband i stillet for bagformade likt det befintliga huset. Fonsterkarmar
foreslés utforas i en kuldér som gar i ton med fabriksmiljons tegel i stéllet for vitt likt
fabrikens originalfonster.

Vad som valts bort

Med huvudidén om fyra saxande volymer som utgéngspunkt har en rad olika
gestaltningsalternativ provats men valt bort da anpassningen till befintligheten inte
uppnatts. Déribland ett glapp mellan nytt och gammalt for att frigéra takfoten pa befintlig
fabriksbyggnad, olika fonstersittningar och fasader badde mer och mindre likt befintliga
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detaljeringar i form av in- och utskjutande delar, bagformer och olika tak och
taklutningar.

Befintlig bebyggelse

Bevarande

Detaljplanen innebér att rivningsforbud infors for byggnader med kulturhistoriskt vérde,
dvs alla byggnader utom transformatorstationen ut mot Ejdergatan samt det senaste
tillskottet av ny bebyggelse som uppfordes i sydostra hornet av kvarteret pa 1987.

Textfdltet med Pellerings margarinfabrik i svart pa vit botten, stentrappor med jarnracken
ut mot E20 samt, en port i gdrdshuset bedéms utifran kulturmiljéutredning vara
skyddsvirda och ges skyddsbestammelser. For att pa bista sitt virna dessa
byggnadsdetaljer foreskriver detaljplanen dven utdkad lovplikt for d&ndring och underhall
av dessa.

Ovriga byggnaders uttryck regleras med varsamhetsbestimmelser vilket beddms som
tillracklig for att sdkerstélla industrimiljons vérden.

Varsamhet

Gemensamt for samtliga byggnader med kulturhistoriskt vérde dr k7 - Byggnadens yttre
karaktér ska bibehéllas med avseende pa befintlig volym, proportioner, material och
utformning samt k2 - Andring och underhall av byggnadens exterior ska ske med material
och metoder som ar anpassade efter byggnadens tekniska, historiska och estetiska
egenskaper sé att dess kulturhistoriska vérden inte forvanskas.

Utover dessa regleras material pé fasad, tak och fonster, liksom fasaders murppningar,
monstermurning, detaljeringar, fonsters proportioner, utformning och indelning lika
befintlig eller ursprunglig. Aven skirmtak vid fabrikens lastbrygga mot gard och
takkupor pa gardsbyggnad omfattas av varsamhetsbestimmelser. Kvarterets senaste
tillskott frdn 1987 &r undantaget, for denna byggnad bedoms bestdmmelse k7, se
forklaring ovan, vara tillrackligt.

Ho6jd- och utformningsbestammelser

Som ett komplement till bestimmelser om varsamhet reglerar detaljplanen byggnadernas
nockhdjd utifran befintligheten (43-h13). Syftet med dessa ar att bibehélla skalan som &r
avviagd mot sin omgivning.

For byggnad som tillkom 1987, som inte har varsamhetsbestimmelser i samma
omfattning som 0vriga byggnader foreskrivs att fasader ska utgoras av rott lertegel (f2)
och tak av rott lertegel eller rod plat (f4) likt befintligheten.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Planomradet nds med bil fran Andsvigen, Svangatan och Ejdergatan. Detaljplanen kriver
ingen utbyggnad av allménplats.

Mojlighet for renhallningsfordon att, precis som idag, angora kvarteret frén Andsviigen
vidare ut pa Ejdergatan tillbaka till Andsvigen giller fortsatt. Denna "firdslinga" (se figur
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11) ar av vikt for sophdmtning for fastigheter norr om Ejdergatan och foreslas regleras
med avtalsservitut.

Trafikalstring

Planens trafikalstring bedoms som ringa. Utifran en tillkommande byggritt om ca 4000
kvm kontor bedéms trafik 6ka med ca 100—140 fordonsrorelser/vardagsdygn pa
omgivande gator. Forslag till ny bebyggelse har slutligen landat i ca 3000 kvm, sa
uppskattningen dr hogt raknat.

Gator, gang- och cykelvagar

Foreslagen ny byggnad inom kvarteret medfor en mindre ombyggnad av gangbanan 1
anslutning till véndplatsen i Ejdergatan for att inte sikten ska paverkas negativt, se figur 9
nedan.

/ TECKENFORKLARINE

My hantsten

My vignarherag

Figur 9: Ritning som redovisar breddning av gangbana med 1,25 meter i anslutning till Ejdergatans
vindplats vilket krdvs for att uppritthdlla god sikt vid en utbyggnad inom kvarteret enligt detaljplanen.

Del av cykelbanan ut med kvarterets véstra sida gar in 6ver kvartersmark. Detaljplanen
innebér en anpassning till befintligheten genom att berérd del 6vergér fran kvartersmark
till allmén plats (GC-VAG).

Med hansyn till trafiksékerhet foreskriver detaljplanen ej parkering inom mindre del av
kvartersmarken som angriansar Svangatan.

Parkering / cykelparkering

Behovet av parkering tas om hand inom den egna fastigheten. Kapacitet finns i befintligt
garage under mark, pa gérd och utmed Svangatans norra sida. De delar av
parkeringsplatserna som gér ut 6ver Svangatan overfors fran allmén plats till
kvartersmark, se figur 10.

Kollektivtrafik

Planen forutsétter ingen utbyggnad av kollektivtrafiken.

Tillgénglighet
Byggnadernas tillgénglighet sékerstills genom anpassning av marknivan vid entréer. For

befintlig bebyggelse ar detta redan omhéandertaget. Tillgédngliga parkeringar foreslas pa
gérd och utmed Svangatan. Detaljplanen innehéller inga sérskilda regleringar som avser

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for verksamheter vid Ejdergatan 13 (71)
Dnr: SBF-2023-00374 PLANBESKRIVNING



BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

tillgdnglighet. I samband med ans6kan om bygglov skall sokanden visa pa att
verksamheter uppfyller de krav som stills enligt Plan- och bygglagen samt Boverkets
byggregler.

Gangbanan utmed kvarteret 4r smal men har bedomts som acceptabel da fortdtningen &r
ringa och sker i befintlig miljo.
///// I ; s / oepg !

_ € —
Ky, Hiasten

i

carve A ! / ! Y 1= T 7% | =1

Figur 1: Gul markerad del utgor allmdnplats parkering/plantering i gdllande detaljplan och dvergar till
kvartersmark, med undantag for cirka 2x2 meter omkring respektive trdd och tillfors allmdn plats, gata. Réd
markering dr fastighet som saknar dgare.

Figur 11: Situationsplan. Angéring, parkering, tillgdngliga parkeringsplatser och cykelparkering redovisade.
Fastigheten Olskroken 14:2 markeras med en svart streckad linje. Réda parkeringsytor dr tillkommande
liksom cykelparkeringar.

Service

Planen bed6ms bidra till 6kad blandning av verksamheter lokalt. Tillskott av kontor kan
ge O0kat kundunderlag for befintliga serviceverksamheter i ndrmiljon.
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Friytor och naturmiljo

Naturmiljé

Ingen naturmiljo péverkas. Befintlig tradrad i Svangatan overgar till allmén plats
(GATA).

Friyta

Foreslagen ny bebyggelse sluter kvarteret mot vaster vilket skapar en forhallandevis
skyddad gardsmiljo for besokare och verksamma inom omradet.

Sociala aspekter och atgarder

Genom fortdtning och en storre blandning av verksamheter kan detaljplanen bidra till
oOkat stadsliv och forbéttrad service lokalt.

Okad service och fler arbetsplatser i omedelbar nirhet till god kollektivtrafik gynnar ett
fungerande vardagsliv.

Genom rivningsforbud och varsamhetsbestimmelser kan befintliga byggnader med
kulturhistoriskt vérde fortsatt bidra till stadsdelens starka identitet.

Tack vare att kvarteret sluts mot E20 skapas battre miljoer att vistas i med hédnsyn till
buller och luftmiljo.

Detaljplanen innefattar begrénsat med allmén plats. Tillgéngligheten for
funktionsnedsatta varken forbattras eller forsdmras. Inom kvarteret ges mojlighet till
tillgangliga parkeringsplatser och skillnader i marknivaer &r begrénsad vilket underlittar
framkomligheten.

Overvaganden som ligger till grund fér
detaljplanens utformning

Risk - Farligt gods

Risknivan for kvarteret dr hog utifrén befintlig situation med hansyn till dess lage i
forhallande till priméra farligt godsleder. Andrat nyttjande av befintlig bebyggelse fran
industri till kontor beddms dock kunna goras, forutsatt att riskreducerande atgérder vidtas,
dé verksamheten fortsatt innebér relativt lag persontéthet och vistelsetid samt dé
personerna generellt kan forvintas ha god lokalkdnnedom. Utifran riskbilden bedoms
publik restaurangverksamhet kunna bedrivas pa ett avstind om minst 100 meter fran E20.
Aven utokad byggritt i anslutning till befintlig bebyggelse bedoms méjlig, forutsatt att
riskreducerande atgirder vidtas.

Bestémmelser kopplat till risk har inarbetats 1 planforslaget i enlighet med
rekommendationer i riskutredning.
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Utvérdering av resultat med féreslagna skyddsatgérder och reglering i detaljplan

Med foreslagna atgéarder landar FN-kurvorna (diagram som visar olycksfrekvens och
antalet omkomna) mitt emellan den nedre och den 6vre grinsen inom ALARP forutom i
konsekvensscenarierna explosion med massexplosiva &mnen samt BLEVE (Explosion av
kokande vitska och expanderande anga).

Ytterligare riskreducerande atgarder bedoms inte rimligt i forhallande till effekten av
dem.

Hur vida konstruktion for befintlig betongvall samt tillhdrande bullerplank och ricke
mellan E20 och kvarteret uppfyller klass H4 eller motsvarande ar under utredning.
Uppfylls inte angivna krav behdver avtal tecknas som sdkrar upp att atgirder vidtas for att
uppna detta. Detaljplanen foreskriver skyddsétgirder for vrigt i enlighet med
riskutredning (m1-m?7).

Skyfall

Genom anpassning av byggritt och bestimmelser kopplat till markhdjder hindras ej
befintlig skyfallsled och instingda omraden kan undvikas. Bestimmelse om ldgsta hojd
pa fardigt golv skyddas byggnad och teknisk utrustning for elférsorjning i héndelse av
100 &rs regn.

Elektromagnetisk stralning

Planbestimmelse om krav pa skyddsavstand med hansyn till stralning finns pa
plankartan.

Skuggning och dagsljus

Den foreslagna byggnaden kommer under var- och hdstdagjdmning skugga befintlig
bebyggelse i gatuplanet pa adress Ejdergatan 4 och 6 fran kl 17. Skuggningen ar
vandrande. Paverkan bedoms som ringa och utgdra inte ndgon betydande oldgenhet.

Planforslaget innebér att dagsljusforhallanden paverkas for 4 fonster 1 gatuplan pa adress
Ejdergatan 2. Forsdmringen innebér att det kan bli svért att klara gransen for god nivé i
det fall som loftgéngslosningar eller uppforande av balkonger for berérd del skulle bli
aktuell.

Med hinsyn till att kvarteret har kulturhistoriskt virde och krav pé framkomlighet pa
allmén plats gangbana dr komplettering med loftgdngslosning eller balkong ej ett troligt
scenario, varfor paverkan inte bedoms utgoéra ndgon betydande oldgenhet.

Stadsbild och kulturmiljo

Genom reglering av bland annat tillkommande byggnadshéjd, totalhojd, placering och
bestimmelser om fasadmaterial och takform bedoms forslag till detaljplan anpassat till
kulturmiljévérden pa platsen och lampligt ur stadsbildssynpunkt.

Kvarterets kulturhistoriska virden beaktas genom bestimmelser om rivningsférbud,
skydds- och varsamhetsbestimmelser for befintliga byggnader.
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Sammantagen bedomning

For planen har forvaltningen gjort en sammantagen bedomning géllande om planen
innebér betydande oldgenhet fér omgivningen pa nagot vis. Plan- och bygglagen anger
bland annat att planldggning av mark och vattenomraden inte far ske sa att den avsedda
anvéindningen eller byggnadsverket medfor en sddan péverkan pa omgivningen som
innebér fara for manniskors hélsa och sdkerhet eller betydande oldgenhet pa annat sétt.

Genom reglering av bland annat tillkommande byggnadshéjd, nockhdjd, placering och
bestimmelser om fasadmaterial, takform bedoms forslag till detaljplan anpassat till
kulturmiljévérden pa platsen och lampligt ur stadsbildssynpunkt. Kvarterets
kulturhistoriska viarden beaktas genom bestimmelser om rivningsférbud, skydds- och
varsamhetsbestimmelser for befintliga byggnader.

Alternativ dér befintlig fabriksbyggnads omsorgsfullt gestaltade takfot ldmnas ordrd har
studerats men valts bort da aktuellt forslag till ny bebyggelse i sina proportioner bedomts
béttre anpassat till fabriksmiljon som helhet.

Planforslagets paverkan pa nérliggande bebyggelse har studerats och beddms acceptabel.

En storre blandning av funktioner och fortétning inom kvarteret med omedelbar nérhet till
god kollektivtrafik kan bidra till minskat transportbehov och 6kad service och lokalt
stadsliv.

Med inarbetade skyddsbestammelser kopplat till risk for olyckor i och med planomrédets
nérhet till leder for farligt gods samt bestimmelser om skyddsavstand till
transformatorstation med hénsyn till strlning bedéms risk fér ménniskors hilsa och
sdkerhet som acceptabel.

Skyddsbestimmelserna kopplat till risk bedoms inte heller komma i konflikt med
kulturmiljévérden inom kvarteret.

Detaljplanen innebdr marginell forédndring av trafikfloden. Kapacitet finns i det lokala
nitet och 6kningen beddms ej paverka riksintresset for kommunikation.

Genom anpassning av byggritt och bestimmelser kring hojdséttning blockeras ej
befintlig skyfallsled och byggnader och elforsorjning kan skyddas fran dag- och
skyfallsvatten.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen &r i 6verensstimmelse med dversiktsplanen for Goteborg antagen 2022-05-
19.

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan gor Stadsbyggnadsforvaltningen en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare provas detaljplanen mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
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Da befintlig bebyggelse med kulturhistoriska virden skyddas med rivningsforbud och
foreslagen ny byggnad héller samma skala som befintligheten och i sin gestaltning bygger
vidare pa det kvarterets industritema bedoms forslag till detaljplanen inte paverka
riksintresset for Bagaregéarden.

Forvaltningen bedomer i samradsskedet att redovisad anvéndning kan anses vara den frén
allmén synpunkt mest l&mpliga utifrén planomréadets forutséttningar och foreliggande
behov. En slutgiltig beddmning gors infor granskning. Planen bedéms inte medfora att
miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ir forenlig med Oversiktsplan for
Goteborg.

Provning enligt annan lagstiftning under planprocessen

En undersdkning om betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6 § har
genomforts under planprocessen och redovisas i avsnittet Konsekvenser.

Motiv till detaljplanens regleringar

Nedan redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestéimmelse kan anvéndas pa flera stéllen i planen med samma motiv eller med olika
motiv. Redovisningen é&r ett krav enligt Boverkets foreskrifter och allmédnna rdd om
planbeskrivning (BFS 2020:8) och géller detaljplaner som paborjas efter den 31 december
2021.

Anvandningsbestammelser for allman plats

Beteckning | Bestimmelse | Motiv till reglering Lige i kartan
GATA Gata Befintlig allé ar betydelsefull | Galler ytor utmed
i stadsmiljon dels utifran Svangatan.

kulturhistorisk synvinkel,
men ocksa utifran
ekosystemtjanster av olika
slag. Genom att triden
Overgar till allmén plats har
staden fortsatt rddighet Gver
trdden och kan sékerstélla att
de skots, bibehalls och vid
behov kompletteras eller

ersattes.
GC-VAG Gang- och Sékerstélla allmén Utmed planomrédets
cykelvig framkomlighet for gaende vistra sida.

och cyklister. Anpassning till
befintliga férhéllanden, da
del av gang- och cykelbana
idag gér in dver
kvartersmarken.
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Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Beteckning Bestimmelse | Motiv till reglering Lige i kartan

K Kontor Planomradet bedoms vara Gller hela planomréadet.
lampligt for
kontorsverksamhet.

C Centrum Ostra delen av planomradet | Giller det dstra
bedéms vara lamplig for anvandningsomradet.
centruméndamal.

Z Verksamheter | Planomradet bedoms vara Giller hela planomradet.
lampligt for verksamheter.

E Tekniska Ger mojlighet till Giller

anldggningar | uppforande av en anvandningsomradet i

transformatorstation inom vister.
kvarteret vilket sékerstéller
fortsatt elforsérjning inom
och utom planomradet.

Egenskapsbestammelser

Beteckning Bestammelse

Motiv till reglering

Lige i kartan

punktpricknin
g forses med
byggnad

Marken far inte

Syftet med marken som
inte fér forses med
byggnad ar dels att
skapa ett avstand till
omgivande gator i
forekommande fall och
till befintliga byggnader
inom kvarteret. Marken
som inte far forses med
byggnad syftar ocksa
till att sikerstélla att det
finns ytor inom
planomrédet som kan
omhinderta dagvatten
och skyfall samt att
angoring, parkering,
cykelparkering och
sophédmtning kan ske.

Motivet géller
samtliga forekomster.

forses med

lastbrygga.

01 Marken far endast

skdrmtak, ricke,
mur, trappa och

Sakerstiller att
befintliga anlédggningar
inom egenskapsomradet
far finnas.

Galler tva
egenskapsomraden
utmed
fabriksbyggnadens
gérdssida.
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angivet nollplan.

h; Hogsta hojd pa Byggnadshojd regleras | Galler foreslagen ny
byggnad ér 17,0 med hénsyn till byggritt i kvarterets
meter over befintlig skala inom nordvéstra horn.
angivet nollplan. | kvarteret och hojd pa

angransande
fabriksbyggnad. Hojden
regleras dven med
hénsyn till stadsbild och
omgivningspaverkan.

hy Hogsta totalh6jd | Totalhojd regleras med | Géller foreslagen ny
pa byggnad &r hansyn till befintlig byggritt i kvarterets
19,9 meter 6ver skala inom kvarteret nordvéstra horn.
angivet nollplan. | och dr en anpassning till

angransande byggnads
nockhdjd. Totalhdjden
regleras dven for att
undvika att
installationer kommer
till uppe pa taket vilket
paverkar
byggnadsvolymen i
relation till sin
omgivning negativt.

h; Hogsta nockh6jd | Nockhojd regleras med | Giéller del av byggnad
pa byggnad &r hansyn till stadsbild och | i kvarterets sydvastra
17,0 meter dver omgivningspéaverkan, horn, mot gérd.
angivet nollplan. | med befintligheten som

utgéngspunkt.

h4 Hogsta nockhdjd | Nockhdjd regleras med | Géller véstra delen av
pa byggnad &r hansyn till stadsbild och | gardsbebyggelsen
14,6 meter dver omgivningspéaverkan, mot Ejdergatan.
angivet nollplan. | med befintligheten som

utgdngspunkt.

hs Hogsta nockhojd | Nockhdjd regleras med | Géller stora delar av
pa byggnad &r hansyn till stadsbild och | fabriksbyggnaden.
19,9 meter dver omgivningspéaverkan,
angivet nollplan. | med befintligheten som

utgdngspunkt.

hs Hogsta nockhdjd | Nockhdjd regleras med | Gaéller del av
pa byggnad &r hansyn till stadsbild och | fabriksbyggnaden
18,0 meter over omgivningspaverkan, mot Svangatan.
angivet nollplan. | med befintligheten som

utgdngspunkt.

h; Hogsta nockhdjd | Nockhdjd regleras med | Gaéller del av
pa byggnad ér hénsyn till stadsbild och | fabriksbyggnaden
21,0 meter Over omgivningspaverkan, mot Svangatan.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for verksamheter vid Ejdergatan

Dnr: SBF-2023-00374

PLANBESKRIVNING




BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

med befintligheten som

angivet nollplan.

med befintligheten som

utgéngspunkt.
hs Hogsta nockhdjd | Nockhdjd regleras med | Gaéller del av
pa byggnad &r hansyn till stadsbild och | fabriksbyggnaden
20,6 meter over omgivningspéaverkan, mot Svangatan.
angivet nollplan. | med befintligheten som
utgéngspunkt.
hy Hogsta nockhdjd | Nockhdjd regleras med | Gaéller del av
pa byggnad &r hansyn till stadsbild och | fabriksbyggnaden
21,4 meter over omgivningspéaverkan, mot Svangatan.
angivet nollplan. | med befintligheten som
utgdngspunkt.
hio Hogsta nockh6jd | Nockhojd regleras med | Géller merparten av
pa byggnad &r hansyn till stadsbild och | byggnad i kvarterets
13,5 meter over omgivningspaverkan, sydvéstra horn.
angivet nollplan. | med befintligheten som
utgdngspunkt.
hi Hogsta nockhojd | Nockhdjd regleras med | Giéller Ostra delen av
pa byggnad ér hénsyn till stadsbild och | gardsbebyggelsen
12,8 meter over omgivningspaverkan, mot Ejdergatan.
angivet nollplan. | med befintligheten som
utgédngspunkt.
hi2 Hogsta nockh6jd | Nockhojd regleras med | Géller tillbyggnad av
pa byggnad ér hénsyn till stadsbild och | fabriksbyggnaden
11,0 meter dver omgivningspaverkan, mot gard.

utgéngspunkt.
n; Marken far inte Regleras av Galler horn av
anvéndas for trafiksdkerhetsskal. kvarteret i anslutning

parkering. till Svangatan, vid
vandplats och i
korsning med
Anisgatan.
p1 Byggnad ska Anpassning till befintlig | Géller for ny
placeras i gréns struktur, dér byggnader | bebyggelse i

kulturhistoriskt virden.

med Ejdergatan. ar placerad i kvarter i kvarterets nordvéstra
liv med gata. horn.
ug Markreservat for | Héansyn till befintliga Giller ett mindre
allmannyttiga och framtida allménna | egenskapsomrade ut
underjordiska anldggningar. mot Svangatan samt
ledningar. for gardsytan inom
det vistra
anvéndningsomradet.
I Byggnad far inte | Skydda befintliga Giller alla befintliga
rivas. byggnader med byggnader utom den i

sydostra hornet av
kvarteret.
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qi Naturstenstrappor | Skydda anldggning med | Gaéller trapporna
med jérnrdcken kulturhistoriskt virden. | inom den
ska bevaras. punktprickade

kvartersmarken i
planomrédets véstra
kant.

q2 Inmurat textfdllt i | Skydda fasaddetaljer Giller for
svart pa vit botten | med kulturhistoriskt fabriksbyggnadens
i fasad ska véarden. gavel ut mot E20.
bevaras.

qQ3 Aldre kérport ska | Skydda byggnadsdetalj | Giller port i del av
bevaras. med kulturhistoriskt ”gardsbyggnaden”.

vérden.

bi Fardigt golv for Skydda byggnader fran | Géller for
entréer ska ha en | dagvatten och skyfall. tillkommande
lagsta niva pa + byggritt i
5,3 over planomradets
nollplanet. nordvistra horn.

b, Delar av Trygga elforsorjningen | Géller for hela
transformatorstati | i hdndelse av kraftigt anvandningsomradet
on som har skyfall. beteckning E.
betydelse for
elforsorjningen
ska som lagst
placeras pa +5,6
over nollplanet.

- Inom 5 meter frdn | Skydda ménniskors Giller for hela
transformatorstati | hélsa med hénsyn till anvandningsomradet
on inom kvarter strdlningsrisk. med
far ingen anvandningsbeteckni
verksamhet ng E.
bedrivas som
innebar
stadigvarande
vistelse for person
om inte
skyddsatgarder
vidtas som
sékerstéller att
den
genomsnittliga
stralningen fran
elektromagnetiskt
fallt inte
overstiger 0,4 uT.

m; Fasad som vetter | Skydda befintlig Galler for befintlig
mot E20, och som | fabriksbyggnad och fabriksbyggnad inom
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ar beldgen inom
50 meter fran
E20, ska vara
utférd med
obrinnbart
material.
Undantaget ar
takfot som ska
vara utford i 1agst
brandteknisk klass
EI 30.

personer som vistas i
byggnad i hindelse av
olycka kopplat till
farligt gods.

50 meter fran E20:s
végkant.

Fonster, dorrar,
portar och
motsvarande
beldgna inom 50
meter fran E20
och som vetter
mot leden ska
vara utforda i
lagst brandteknisk
klass EI 30.
Fonster utfors
med laminerat
glas eller
motsvarande och
utfors ej
Oppningsbara.
Dorrar forses med
dorrstiangare.
Losning tas fram
med
bevarandekrav i
beaktande.

Skydda befintlig
fabriksbyggnad och
personer som vistas i
byggnad i hindelse av
olycka kopplat till
farligt gods.

Galler for befintlig
fabriksbyggnad inom
50 meter fran E20:s
végkant.

Luftintag inom 50
meter fran E20
ska forses med
mojlighet till
manuell
nddavstingning
av ventilation.

For att skydda personer
som vistas i byggnad i
hindelse av olycka
kopplat till farligt gods.

Giller for befintlig
fabriksbyggnad inom
50 meter fran E20:s
vagkant.

Byggnadsstomme
ska dimensioneras
for att klara en
gasexplosion av
10 kg gasol med
explosionscentru

For att sdkerstilla att
tillkommande byggnad
klarar en gasexplotion
vid E20 samt att skydda
personer som vistas i
byggnaden.

Gller for foreslagen
ny byggratt i
planomradets
nordvistra horn.
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m vid E20:s
végkant.

Fasad som vetter
mot E20, och ar
direkt exponerad,
ska vara utford
med obrannbart
material och i
lagst brandteknisk
klass EI 30. Lagst
EI 30 géller dven
for fonster, dorrar,
portar. Fonster
mot E20 utfors
med laminerat
glas och ¢j
Oppningsbara.
Dorrar forses med
dorrstiangare.

For att skydda byggnad
och personer som vistas
i byggnad i hindelse av
olycka kopplat till
farligt gods.

Gller for foreslagen
ny byggrétt i
planomrédets
nordvistra horn.

Luftintag ska
placeras vid
byggnadens tak i
rikting bort fran
E20.
Ventilationens
tilluft ska forses
med rokdetektor.
Maojlighet till
manuell
nddavstdngning
av ventilation och
manuellt aktiverat
utrymningslarm
ska finnas.

For att skydda personer
som vistas i byggnaden
i hdndelse av olycka

kopplat till farligt gods.

Galler for foreslagen
ny byggratt i
planomradets
nordvéstra horn.

Byggnadens
entréer ska inte
viandas mot E20.
Samtliga delar av
byggnaden ska na
minst en
utrymningsvag
som inte vetter
mot E20.

For att minimera
personrisk i hindelse av
olycka kopplat till
farligt gods.

Galler for foreslagen
ny byggratt i
planomradets
nordvéstra horn.

Marken ska
hojdsittas sa att
skyfallsvatten

For att sdkerstélla att
det inte bildas instdngda
omraden med stdende
vatten som kan skada

Galler gardsytan
inom det véstra
anvandningsomradet.
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avseende pa

avleds mot byggnader inom
Ejdergatan. kvartersmarken.

fi Nivéskillnader i For att anpassa till Giller for ny byggrétt
mark ska tas upp | omgivande 1 kvarterets
av byggnadens byggnadstradition. nordvistra horn.
sockel.

f Fasader ska Anpassning till befintlig | Galler for ny byggrétt
utgodras av rott miljo i kvarteret. i kvarterets
lertegel. nordvéstra hérn och

befintlig byggnad i
kvarterets sydostra
horn.

f3 Fonster ska haen | Anpassning till befintlig | Géller for ny byggratt
regelbunden miljo i kvarteret. 1 kvarterets
placering. nordvéstra hérn och

befintlig byggnad i
och far uppta max kvarterets syddstra
50 % av horn.
fasadlangd per
véningsplan.

fs Tak ska vara av Utformning regleras Giller for ny byggrétt
rott lertegel eller | med hinsyn till 1 kvarterets
rod plat. stadsbild och befintliga | nordvéstra horn och

kulturhistoriska varlden | befintlig byggnad i
inom kvarteret, med kvarterets sydostra
befintlig byggnad som | horn.
utgdngspunkt.

fs Byggnad ska Anpassning till Gller for ny byggrétt
utforas med befintligheten inom 1 kvarterets
sadeltag (lagga till | kvarteret och med nordvéstra horn.
material)? hénsyn till stadsbild och

omgivningspaverkan.

fs Byggnad ska Anpassning till Giller for ny byggrétt
gestaltas med kvarterets sméaskalighet. | i kvarterets
mindre uppbrutna nordvéstra horn.
volymer.

f; Tak ska vara av Utformning regleras Giller for befintlig
svart papp med hénsyn till fabriksbyggnads lagre
alternativt rod stadsbild och befintliga | utbyggnad mot gérd
eller svart plat. kulturhistoriska varlden

inom kvarteret, med
befintlig byggnad som
utgdngspunkt.

ki Byggnadens yttre | Hénsyn till kvarterets Galler samtliga
karaktdr ska kulturhistoriska varden. | befintliga byggnader
bibehallas med inom planomradet

utom
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befintlig volym, transformatorstatione
proportioner, n.
material och
utformning.

ko Andring och Hénsyn till kvarterets Galler samtliga
underhall av kulturhistoriska varden. | befintliga byggnader
byggnadens inom planomrédet
exterior ska ske utom
med material och transformatorstatione
metoder som ar n och byggnad i
anpassade efter planomradets
byggnadens sydostra horn.
tekniska,
historiska och
estetiska
egenskaper sa att
dess
kulturhistoriska
virden inte
forvanskas.

ks Fasader ska vara | Hénsyn till kvarterets Galler samtliga
av rott tegel med | kulturhistoriska varden. | befintliga byggnader
monstermurning inom planomradet
och murdppningar utom
i likhet med transformatorstatione
befintlig eller n och byggnad i
ursprunglig. planomradets

sydostra horn.

kg Fonster ska till Hénsyn till kvarterets Galler samtliga
material, kulturhistoriska viarden. | befintliga byggnader
proportioner, inom planomradet
utformning och utom
indelning transformatorstatione
bibehéllas lika n och byggnad i
befintliga eller planomradets
ursprungliga. sydostra hom.

ks Taktdckning ska | Héansyn till kvarterets Gdller for stora delar
vara av rott tegel. | kulturhistoriska varden. | av befintlig
Mindre kupor och fabriksbyggnad.
detaljer far vara
klddda med rod
eller svart plat.
Takfot i vitmalat
trd ska bibehallas
lika befintlig.
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ke Taktdckning ska | Héansyn till kvarterets Galler for befintliga
vara av svart plat. | kulturhistoriska virden. | byggnader som ér
Takfonster och placerade utmed
kupor ska Ejdergatan.
bibehallas lika
befintliga.

ks Skarmtakets Hénsyn till kvarterets Gller for befintligt
karaktér ska kulturhistoriska vérden. | skdrmtak pé befintlig
bibehallas med fabriksbyggnads
avseende pa gérdssida lédngst i
befintlig volym, Oster.
proportioner,
material och
utformning.

ai Bygglov krévs for | Hénsyn till objektets Galler for omraden
andring och kulturhistoriska véarden. | med q bestimmelser.
underhéll av del
av
byggnad/anlaggni
ng som omfattas
av
skyddsbestammel
ser (q1-q3).

Planeringsforutsattningar

Planeringsforutséttningarna ar de forutsattningar pa platsen och i omgivningarna som har
haft betydelse for planens utformning och omfattning.

Med planeringsunderlag avses faktabetonat material som kommunen anvidnder som
underlag i detaljplaneringen. Det kan vara olika former av inventeringar, uppgifter om
mark- och grundforhéllanden, trafikférhéllanden, VA-forsorjning, dgostruktur, befintliga
planforhallanden eller statistiska uppgifter.

I det hir avsnittet redovisas en sammanfattning av innehéllet i planeringsunderlaget och
vilka slutsatser som varit relevanta for detaljplanens utformning och omfattning.

Bestammelser och tidigare stallningstaganden

Planforhallanden

Oversiktplan

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger Blandad
stadsbebyggelse - utvidgad innerstad.
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Rekommendationer

Rekommendationer for den utvidgade innerstaden ér att den ska kompletteras sa att
bostdder, service och arbetsplatser dven fortsdttningsvis blandas. Verksamheter som ar
storande for sin omgivning ska undvikas. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan
ianspréktagen mark.

Inom innerstaden och den utvidgade innerstaden bor en differentiering av
funktionsblandning och tédthet kopplas till lage, dar tatheten sjunker och andel bostader
okar ju langre fran centrum man kommer.

Tillgdnglighet for fotgéingare och cyklister ska stérkas. I stadskérnan och i den utvidgade
innerstaden behdver kollektivtrafiken anpassas till omgivande stadsmiljé. Vid
fordndringar ska hénsyn tas till den befintliga bebyggelsens karaktér och kulturhistoriska
innehall.

All typ av handel ska frimjas, men anpassas till den tita stadens premisser. Viktiga
handelsstrak och kopplingar ska prioriteras och malpunkter med koncentrerad handel
utvecklas for att utvidga centrum och skapa fler och langre handelsstrék.

For omrédet géller dven tematiska inriktningar for Gestaltad livsmiljo, Parker, natur och
vatten, bostdder, Samhéllsservice och teknisk forsdrjning, Mobilitet och infrastruktur,
Niéringsliv och handel samt Hélsa och sékerhet.

Beskrivning

Inom omradet ryms bostidder, kontor, mindre verksamhetsomraden, handel och andra
anlidggningar for service. Vidare ingér lokalgator, gdng- och cykelstrak, olika typer av
gronomraden och andra allménna platser, det vill sdga sddana funktioner som bidrar till
en levande stadsmiljo och som dr mojliga att blanda i en stad utan att betydande
storningar uppstar.

Detaljplan

For omrédet géller tre detaljplaner (stadsplaner): akt [1-2726 som vann laga kraft 1953-
03-25, akt I1-3135 som vann laga kraft 1964-12-08 samt akt 11-3223 som vann lagakraft
1969-04-09. Genomforandetiden har gétt ut for samtliga planer. Géillande tomtindelning
111-4485 upprattades 1953 03 31.

Stadsplanen fran 1953 anger industriindamal for kvarteret samt allmén plats, parkering,
plantering eller dylikt fér mindre delar ut mot Svangatan. Stadsplanen fran 1964
innehaller en mindre dndring dér del av kvartersmarken ut mot Anéisviigen dvergar till
allmain plats, gata och i gengild 6vergér del av allmén plats, gata mot Svangatan till
kvartersmark parkering. Stadsplanen frdn 1969 ir en &ndring och utvidgning av
stadsplanen for Bagaregarden och Olskroken for trafikanordningar (E20) och berér den
vistra delen av kvarteret och likt tidigare stadsplan innebér att marken narmast E20 inte
far bebyggas.

Planbesked

Positivt planbesked for den aktuella detaljplanen, med syfte att utover nuvarande
industridandamal ocksa prova verksamheter togs av byggnadsndmnden 2018-02-06.

Planbeskedet innehdll ingen ny byggritt.
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Riksintressen och andra skyddade omraden

Riksintressen for Kulturmiljovarden

Planomradet angrénsar till omrade av riksintresse for kulturmiljovarden Bagaregarden
[02:5].

Riksintresset utgors av bostadsbebyggelse pa tidigare landerimark, med nérhet till
bangardar och industrier och blandade bostadstyper for i huvudsak arbetare, som visar pa
stadens engagemang i bostadsfragan under kriséren efter forsta varldskriget och
bebyggelseutvecklingen under denna tid samt den speciella géteborgska
byggnadstraditionen.

Virdebdrande uttryck for Bagaregarden ér det naturanpassade planmonstret med
bebyggelse i nationalromantikens och 20-talsklassicismens anda 1914-25, enhetligt
gestaltade byggnadsgrupper, vil integrerade sociala institutioner och rika inslag av
gronska. Storgardskvarter med omslutande landshévdingehus vid Uddevallaplatsen och
Viloplatsen, atskilda av 6ppna kvarter med fritt liggande hus av samma typ respektive
egnahemsvillor, allt anlagt i mjukt kuperad terréing enligt A. Lilienbergs plan 1911.

Bostadsbebyggelsen for arbetare i Norra Olskroken och véstra Bagaregarden har haft en
viktig koppling till industrier i ndromradet, bland annat Pellerins margarinfabrik och
Gamlestadens fabriker.

Riksintresse kommunikation

Planomradet ligger som nérmast 4 meter frdn E20 som utgor riksintresse for
kommunikation, vig. E20 &r prioriterat vagnat for godstransporter, langvéga personresor
och rekommenderad fardvég for farligt gods.

Vistra stambanan ligger ca 37 meter nordvist om planomradet foljt av Norge/Vianerbanan
pa ett avstdnd om cirka 100 meter. Bada utgor riksintresse for kommunikation, jarnvég
och trafikeras av bade godstrafik och langviga persontrafik.

Vistlanken utgor ocksa riksintresse och ér av sérskild regional betydelse. Tagtunneln &r
under genomforande, den kommer forbéttra kapaciteten 1 jarnvégsnétet och trafikeras av
langviga persontrafik. Tunnelreservatet ytterkant ligger som narmst 105 meter fran
planomradet.

Kulturmiljo

Kvarteret (Olskroken 14:2) dr upptagen i Goteborgs stads bevarandeprogram
Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse (del 2, nr 43) under rubriken ”Ovrigt”. Miljén ska
dérmed tolkas enligt Plan och bygglagens 8 kap 13§:

"En byggnad som ér sérskilt virdefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnérlig synpunkt fér inte férvanskas."

"For all bebyggelse giller dven att &ndringar ska utforas varsamt, sa att karaktirsdrag och
vérden tas tillvara (PBL 8 kap 17 §)."
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Séavedn
Savean utgdr recipient for omradet och ar klassad enligt miljokvalitetsnormer. Sdvean
utgor Natura 2000-omréade samt riksintresse for naturvarden.

Befintliga forhallanden

Mark, vegetation och fauna

Planomradet ar till storsta delen bebyggt. Marken dr hardgjord forutom en mindre slént
mot Svangatan i kvarterets nordvéstra horn.

Béde utmed Svangatan och Ejdergatan finns en enkelsidig allé. Triddraden i Svangatan
utgores 1 huvudsak lind och ligger inom aktuellt planomrade. Tridraden i Ejdergatan,
utanfor planomradet, utgdres av korsbar. Bada alléerna bedoms vara biotopskyddade.

Figurl2 ovan: Trddrad utmed Ejdergatan, vy frdan nordvist med

kvarterets gardsbebyggelse i fonden.
Figurl3 till hoger: Tridrad i Svangatan. vy firin Andisgatan, med
byggnad som tillkom 1987 till héger i bild.

Markytan faller flackt vésterut med marknivéer som varierar mellan ca +6,0 och +4,0
inom planomrédet. Kvarteret omges av lokalgator i norr, 6st och syd. Strax véster om
fastigheten ligger E20.

’ / { . Berg
Glacial lera
I
Postglacial lera
|||| Fyllning
5 Alv- och svéamsediment
L 4
>'e
q
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SGU:s jordartskarta, som beskriver jordarten 0,5 m under markytan, visar att jorden inom
omradet utgors av lera. Soderut forekommer ytnéra berg och visterut en blandning av
fyllning och isdlvsmaterial.

Det 6versta marklagret utgors av fyllning. Den naturliga jordlagerfoljden bestar av lera
som vilar pé en friktionsjord foljt av berg. Leran har en utvecklad torrskorpa ned till ca
2,5 m djup. Lerans densitet varierar mellan ca 1,60 och 1,50 t/m3. Lerans vattenkvot
varierar generellt mellan ca 100 % och 60 % och dess konflytgrans mellan ca 85 % och
60 %.

Leran kring omradet &r huvudsakligen lag- till hdgsensitiv. Lerans skjuvhallfasthet
varierar mellan 10 och 20 kPa och 6kar svagt mot djupet.

Djup till fast botten inom planomradet varierar mellan ca 5 m i sydvést till ca 25 m i norr.

Inga tidigare utforda geohydrologiska inventeringar har skett i niromradet. D4 leran har
en utvecklad torrskorpa ned till ca 2,5 m djup tyder detta pa att grundvattennivan normalt
ligger under det djupet. I en stabilitetsutredning som Sweco utfort at Géteborgs Stad,
2011-09-15 antogs dven en grundvattenyta 2 till 3 m under markytan baserat pa
erfarenhetsvérden.

SGU:s radonkarta 6ver Goteborgs kommun visar att planomradet ligger inom ett
lagriskomrade

Befintlig bebyggelse och kulturmiljo

Befintlig bebyggelse inom kvarteret Hasten

Pellerins Margarinfabrik etablerades pa platsen 1895 och byggdes sedan ut i flera etapper.
Fabriken hade ett strategiskt lage 1 davarande Ostra utkanten av staden, dir industrier
vaxte fram vid sekelskiftet 1900. Pellerins Goteborgsfabrik var en av de forsta i landet
och nadde snabbt en stor omséttning. Redan vid sekelskiftet 1900 hade fabriken 100
anstéllda och &r 1915 cirka 200. Foretaget drev verksambheten till 1960-talet och fasaden
med texten ”Pellerins Margarin Fabrik” ar ett vélkant inslag. Denna del av fabriken
tillkom 1913.

Den fore detta fabriksmiljon i kvarteret Hasten dr vélbevarad, med successiva tilligg som
speglar verksamhetens historiska utveckling och ingéende funktioner. Fabriksmiljon visar
pa ett, for en dldre industri karaktaristiskt vis, olika utbyggnadsfaser.

Miljon préglas av en smaskalighet med differentierade mindre byggnadsvolymer i mellan
1 och cirka 3 véningar.

Sammanhallande karaktirsdrag ér fasadernas roda tegel, regelbunden fonstersittning, hog
grad av detaljering i fasaderna med monstermurningar, listverk och dekor, samt till stor
del bevarade &ldre mur6ppningar, merparten stickbdgeformade. Bebyggelsen har inslag
av bevarade éldre fonster, portar och takfotslister med snickarglédje.

Den exponerade gaveln mot leden i vaster har ett sarskilt varde och annonserar
fabriksmiljon pé hall (figur 15). Gaveln utgor ett viletablerat visuellt inslag i stadsbilden.
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Gaveln har dven en symbolisk betydelse som representant for hela fabriksmiljon. Dess

visuella dominans &r viktig ur industrihistorisk och upplevelseméssig synpunkt.

- -
Figur 15: Pellerins margarinfabrik. Den karakteristiska gaveln utgor ett viletablerat visuellt inslag i
kvarteret at vister. Gaveln har dven en symbolisk betydelse som representant for hela fabriksmiljéon.

Den ldgre, smalare gardsbyggnaden (bebyggelsen mot Ejdergatan) har en smaskalig

karaktir med differentierade sammanbyggda éldre delar, virden som &r viktiga att virna.
(se figur 12 och 24-27).

Efter nedléggningen av margarinfabriken &r 1968 flyttade nya verksamheter in i de gamla
fabrikslokalerna.

Pé 80-talet skedde en storre om- och tillbyggnad i kvarteret. Ett dldre magasin i dstra
delen av fabriken revs och en ny vinkelbyggnad i tegel uppfordes istillet i den Ostra delen
som vetter mot Svangatan och Anésvigen (Byggnad 1:C), Fig 24.
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Figur 2: Kvarterets successiva utbyggnad.
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Kvarteret och dess verksamheter idag
Inom omradet verkar idag cirka 30 hyresgéster med verksamheter av olika karaktir.
Totalt finns det cirka 12 000 kv lokalyta varav ungefar 8 500 kvm &r uthyrda.

Det finns dven en bostad inom omrédet.

I kvarterets nord véstra del finns en transformatorstation. Under bebyggelsen utmed
Svangatan finns ett ssmmanhéngande garage.

B i

e _—'—”“IM -_i"rF = 'I-J 'I =
Figur 17: Befintlig transformatorstation gul markering ldngst upp till véinster och bostad inom del av
gulmarkering till hoger om denna. Infart till garage markerat med gul pil. Garage under mark inom vit linje.

M 138

Beskrivning av respektive byggnad inom kvarteret Hasten

Byggnadsdel 1: a
Den éldsta delen av fabriksmiljon ar den langstriackt byggnaden i rott tegel som stracker
sig utmed Svangatan i sdder, med gaveln ut mot trafikleden i véster.

Byggnaden har till stor del stickbageformade fonsterdppningar med séval dldre,
smasprojsade fonster framst i vindsplanet, och utbytta korspostfonster som ar malade vita.
Fonstersittningen dr regelbunden. Taket &r till stor del tackt med lertegel. Den &ldsta
delen av byggnaden dr den vistliga byggnadskroppen som dr uppford i 2 vaningar plus en
lagre vindsvaning och kéllare.

Gaveln mot vister har en profilerad taklist i vitmalat trd och domineras av ett inféllt
inmurat falt i den 6vre delen pa vit botten med texten ”Pellerins Margarin Fabrik™ i svart.
Den vistliga byggnadsdelen &r tickt av 4 parallellstillda sadeltak klidda med rod plat. En
murad, profilerad fris skiljer forsta och andra vaningen. Tvé separata naturstenstrappor
med jarnracken leder upp till tva entréer.
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Mot soder i de tva nedre vaningsplanen sitter stora, gallerforsedda fonsterpartier
respektive fyrdelade tvaluftsfonster. I andra vaningsplanet sitter tvaluftsfonster och i
vindsvaningen kvadratiska mindre bagar eller lunetter.

Takfoten ar avfasad for att ge plats at vindsfonstren. Vissa fonsterdppningar ir igensatta. [
den vistra delen mot sdder finns en lastbrygga som tillkom 1953. Det mellersta partiet av

byggnaden &r uppford i tvd vaningar.

Mot gérden finns ett litet utskjutande trapphus som stracker sig 6ver 3 vaningar. [ byggnadens
finns en storre frontespis med tva rums bredd som striacker upp till vindsvaningen och som
avslutas med ett sadeltak. En murad, profilerad fris skiljer forsta och andra véningen.
Fonstersittningen ar regelbunden med stickbageformade murdppningar. Frontespisens 6versta
fonsterrad dr grupperade i tre med storre format. Bevarade dldre fonsterbagar forekommer.
Vindsvéningen har mindre fonsterdppningar med dldre, smérutsindelade bagar. Den
panelklddda takfoten &r avfasad for att ge plats &t vindsfonstren.

I den Ostra delen finns en lag, rektangulér utbyggnad 1'% plan, den fore detta personalmatsalen

tillkommen 1953. Byggnaden har enklare utformning med raka fonsterdppningar och enkla
tvaluftsfonster samt rodmalade entrédorrar. Taket &dr tackt med papp.

Figur 19: Del av fabriksbyggnad 1: a, mot gdrd, vy frdan nordvist.
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Karaktirsdrag och kulturhistoriska virden
Byggnaden som helhet med dess successiva utokning, vilken skett i takt med att
verksamhetens expansion och utveckling.

De roda tegelfasadernas omsorgsfulla utformning med dekorativa tegelmurningar,
regelbunden fonsterséttning och till stor del stickbageformade muréppningar. Dekorativ,
profilerad takfot i vitmalat trd. Bevarade dldre trabagar som forekommer, i regel
smasprdjsade.

Vistgavelns exponering i stadsmiljon och hur den annonserar fabriksmiljon pa hall. Den
dekorativa murningen med textfalt i svart och vit klinker med fabrikens namn representerar
hela fabriksmiljon. Vistgaveln ér ett dominerande och viletablerat visuellt inslag i kvarteret
at detta hall. Gaveln har &ven en symbolisk betydelse som representerar fabriksmiljon. Dess
visuella dominans &r viktig ur industrihistorisk och upplevelseméssig synpunkt.

Interidren innehaller vdlbevarade byggnadselement och detaljer som takstolar, pelare et
cetera.

)

Figur 20: Del av fabriksbyggnad 1: a, vy fran Svangatan.

Byggnadsdel 1: b

Denna del &r en tillbyggnad som tillkom 1938 och anvéndes som magasin. Byggnadsdelen ér 1
sin volym mot soder uppford i tva vaningar samt vind och kéllare. En murad, profilerad fris
skiljer forsta och andra vaningen.

I bottenvaningen finns smé fonsterdppningar samt en roédmalad korport. I andra vaningen sitter
stickbageformade korspostfonster, och i vindsvaningen smé stickbédgeformade
fonsteroppningar, varav nagra igensatta.

Byggnadsvolymen som vetter mot garden &r hogre, 4 vaningar samt kéllare. Denna fasad har
regelbundet placerade, kvadratiska fonsterdppningar med genomgéende utbytta, gronmalade
fonster. Nagra ppningar ar igensatta. [ bottenvéningen finns en sentida lastbrygga med
skdrmtak
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Figur 21: Byggnad 1: b, vy fran Svangatan.

Figur 22: Byggnadsdel 1: b, vy frdn gdrd. -

Karaktirsdrag och kulturhistoriska virden
Den befintliga byggnadsvolymen. Sydfasadens mdnstermurningar och listverk, dldre
murdppningar och korport.

Gardfasadens fonsterséttning och murdppningar samt lastbrygga med skdrmtak.

Byggnadsdel 1: ¢
Tillbyggnaden fran 1987 har en U-form och ansluter i vinkel mot den gamla
fabriksbyggnaden utmed Svangatan och Anisvigen, samt en byggnadsdel mot garden.

Byggnadsvolymerna ér uppforda i tre vaningar samt vind, och ansluter i volym och i
karaktér till den éldre byggnadskroppen. Byggnaden &r uppford i rott tegel med jadmn
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fonstersattning. Under byggnadsdelen finns en kéllarvaning med parkeringshus.
Byggnaden har en sockel av betong och fasader i rott tegel, som bryts upp av gragrona
fonster och entréportar. Byggnadskroppen har tva trapphus med entréer; ett mot
Svangatan och ett mot Anisviigen som i fasaden ir markerade med vertikala,
smérutsindelade glaspartier. Taket dr klétt med rod plét och har en lanternin med 6verljus.
I fasaden mot Anisvigen finns ett utskjutande gavelparti forsett med en klocka hdgst upp
i fasaden.

Byggnadsvolymen mot garden &r uppford i 4 véningar med en ldgre volym i 3 véningar
som avslutas med ett pulpettak. I gaveln mot garden finns nedfart till det underjordiska
garaget.

Figur 23: Byggnadsdel 1: ¢ vy frdin Andsvigen.

Karaktiirsdrag och viirden

Byggnadens volymer, gestaltning och materialval dr anpassat efter den gamla fabrikens
karaktirsdrag genom bland annat; regelbunden fonsterséttning, uppbrutna volymer, sadel-
och pulpettak, tegelfasader, tak i falsad plat.

Trapphusen har smarutsindelade glaspartier. Mot Gster finns ett utstskjutande gavelparti
med klocka. Lanternin med 6verljus forekommer.

Byggnad 2, gardsbyggnad
Byggnaden utgjorde ursprungligen garage, &ngpannehus och magasin. Den langstrackta
gardsbyggnaden har olika karaktarsdrag i olika partier, vilket speglar en successiv

utbyggnad.

Byggnaden ér i 11/2 vaningsplan och uppford i rott tegel med ett sadeltak kldtt med papp
samt falsad plat. Aldre murdppningar och enstaka éldre portar férekommer.

Fasader mor Andisviigen och Ejdergatan

Den 6stliga delen som ursprungligen uppfordes som garage har en avdelande horisontell
list som avskiljer vaningarna. Byggnaden har stora fonsterpartier som avspeglar dess
tidigare funktioner som korportar Taket dr klatt med svart plat. I vindsvaningen sitter
takfonster.
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I mellersta delen av byggnaden finns tva inbyggda gavlar tillhdrande fore detta
angpannecentralen och transformatorhuset. De ingdende byggnadsvolymerna speglar den
successiva utbyggnaden och sammanliankningen av tidigare byggnadsfunktioner.

Den viéstligaste delen har en avvikande kulér i teglet, och innehdll ursprungligen en
verkstad. Se figur 13.

IEMER

Figur 24: Del av gardsbyggnaden ut mot EjZlergatan

Fasader mot gdard

Den tidigare garagedelen ldngst dsterut har murdppningar mot garden efter dldre
korportar, och tva sma tillbyggda lanterniner i vindsplanet. Fonster och portar &r sentida.

Aven det mellersta partiet med fore detta &ngpannehus och transformatorhus, har
korportar, varav enstaka bevarade dldre portar. Har finns ocksa tva frontespiser.

Den vistligaste delen, som tidigare inneholl verkstad, har korportar mot gérden och en
lang takkupa/lanternin i vindsplanet utford i rod plat, figur 28.

Figur 26: ga"rdsbyggnaens mittenparti, fasad mot gard.
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Figur 27: Gardsbyggnad, del
ldngst i vister, fasad mot gard.

Karaktirsdrag och kulturhistoriska virden

Den ldgre, smalare gardsbyggnaden har en smaskalig karaktir som &r viktig att vérna.
Befintliga ingdende byggnadsvolymerna bestdende av sammanbyggda, dldre mindre
byggnader. Aldre murdppningar; sivil fonsterdppningar som dppningar efter tidigare
korportar. Enstaka bevarade éldre portar. Det varierade taklandskapet. Fasadernas
monstermurningar och dekorativa detaljer.

Befintlig bebyggelse i omgivningen

Bebyggelsen i Norra Olskroken dr vilbevarad. Den speglar en dldre arbetarstadsdel till
stor del dominerad av landshdvdingehus, med koppling till narliggande smaskaliga
industrier och verksamheter. Kvartersstrukturen med sammanhéllen bebyggelse tillkom
pa 1910- till 1930-talet efter Lilienbergs stadsplaner.

Kvarteren domineras av landshévdingehus i 3 véningar med samlade karaktirsdrag som:
bottenvaning i tegel och tva vaningar i tréd, sadeltak kladda med rott lertegel eller falsad
plat i rott eller svart. Fasadkulorer i ddmpade jordférger. Fonsterséttningen ér
regelbunden.

Kvartersstrukturen ar uppbyggd med rikliga inslag av trddrader och inramande gronska.
Tradrader utmed Svangatan och Ejdergatan &r miljoskapande och speglar Lilienbergs
stadsplaneidéer.

Bostadsbebyggelsen for arbetare i Norra Olskroken och véstra Bagaregarden har haft en
viktig koppling till industrier i niromradet, bland annat Pellerins margarinfabrik och
Gamlestadens fabriker. Nérheten till jirnvégen i vdster och nérliggande transportvéigar
har varit viktiga for verksamheterna.

Norr om Ejdergatan

Bebyggelsen ar uppford med bottenvéaning i tegel och tva vaningar i trd. Taken ar klddda
med rott tegel eller svart plat. Taken dr sadeltak som dr valmade vid kvarterens horn.
Byggnaderna har varierande fasadutformning och utsmyckning, men hélls samman av de
samlade volymerna, materialen och byggnadsgestaltningen.
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Figur 28: Landshovdingehus i kvarteret Zebran Figur 29: Landshévdingehusen vid Andisviigen 48-50 i
vid Ejdergatan norr om planomradet. kvarteret Zebran norr om planomradet och Ejdergatan.

Oster om Aniisviigen

Byggnaderna &r uppforda i 3 véningar med bottenvaning av tegel och tva vaningar med
fasader i trd. Taken ar tegelklddda. Byggnaderna har sammanhéllna volymer, fasad- och
takuttryck och byggnadsmaterial. Fasaderna &r malade i ddmpade jordfarger.
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Figur 30: Landshovdingebyggelse pd den ostra — Figur 31: Landshévdingehus i kvarteret Dromedaren
sidan av Andsvigen. pa den sédra sidan av Svangatan.

Soder om Svangatan

Kvarterens bebyggelse mot Svangatan har varierande karaktédrsdrag. I den véstliga delen i
kvarteret Killingen ligger ett flerbostadshus uppfort i rott tegel, upptrappande i sluttande
terrdng. Den norra delen av byggnaden ar uppford 1943—1945 i 6 vaningar. Byggnaden
har funktionalistiska drag dir volymer, fasadmaterial, fonsterdppningar, entréer och
utanpéliggande balkonger utgdr de framsta uttrycken.

I den Gstra delen ligger kvarteret Dromedaren med ett 1&ngstrackt landshovdingehus.
Byggnaden dr uppford i tre vaningar 1910-1930. Byggnaden har en bottenvaning i rott
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tegel, tva vaningar klddda med trdpanel i gult och vitt, och tegelklitt sadeltak. Byggnaden
har dekorativa listverk, bursprak, balkonger och klassicerande detaljer som lisener.

Sammanbyggd med denna byggnad at vister ligger ett bostadshus tillkommen 1980-81,
efter att tidigare landshévdingehus pé platsen rivits. Byggnaden ar uppford i 4 vaningar
med fasader gult tegel i tvd nyanser och tak klitt med rott tegel.

Figur 32/33: Tv. Bostadshus fran 80-talet i gult tegel i kvarteret dromedaren. Th. Bostadshus i rott tegel i
kvarteret Killingen, uppfort pa 40-talet.

Sociala forutsattningar och service

I Olskroken finns en mix av bostéder i blandade upplatelseformer och smaskaliga
verksamheter.

Verksamheterna i omradet bidrar till att dagbefolkningen &r hogre &n nattbefolkningen.
Yrkesverksamma &r den storsta befolkningsgruppen. Merparten av de boende utgérs av
hushall med 1-2 personer utan barn.

Omrédet kdnnetecknas av stark identitet. Relativt vilbevarade miljoer med en
sammanhaéllen skala tillsammans med bredd av olika verksamheter ger karaktér.

Inom kvarteret finns en stor blandning av verksamheter.

Tillgangen till kommersiell service ar relativt god. Vid Olskrokstorget och kring
Redbergsplatsen finns matvarubutiker, restauranger, apotek, optiker, blomsterbutik,
systembolag med mera.

Anisskolan, som #r en grundskola med arskurserna F-6, ligger ca 100 meter sdder om
kvarteret. I stadsdelen finns ocksd Bagaregardsskolan, 4ven den med arskurserna F-6.
Nérmaste vardcentral ligger vid Olskrokstorget och vid Hokegatan. Kapaciteten i
grundskola och forskola &r begransad.

Det rader brist pa bostadsnéra gronytor i stadsdelen.

E20, och jarnvég utgor en stor barridr i stadsdelen.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Planomradet ns med bil frén Aniisviigen, Ejdergatan och Svangatan. Anisviigen kopplar
ihop omradet med Ovriga delar av stadsdelen och vidare till E20 bade at séder och at norr.
Svangatan och Ejdergatan avslutas med en vandplats i véster. Gangbana finns pa 6mse
sidor om omgivande lokalgator. Standarden varierar. Det dr inga stora hdjdskillnader med
vissa strackor ar smala. Gangbanan utmed kvarterets sodra sida (Svangatan) ligger inom
kvartersmark.

Mellan kvarteret och E20 i véster finns en gang- och cykelvdg. Mindre dela av strackan
berdr kvartersmarken. Aven utmed Anisviigen, pa den &stra sidan, finns en géng- och
cykelvdg. Bada tillhor det 6vergripande nétet.

Nirmaste kollektivtrafikhéllplats dr beldgen pa Anésvigen i direkt anslutning till
planomrédet (héllplats Ejdergatan), som trafikeras av sparvagnslinjerna 6 och 8.
Turtdtheten under hogtrafik pa vardagar ar mellan 12 och 14 avgangar/timme. Pa kvall
och natt dr turtitheten mellan 8—11 avgangar for respektive linje. Till Redbergsplatsen ar
det 600 meter dér finns ytterligare mojligheter att tas sig vidare till andra delar av
Goteborg. Tillgdngligheten anses god.

Utmed bade Ejdergatan och Svangatan finns mdjlighet till allmén parkering.

Angoring for leveranser sker frén Ejdergatan och Svangatan samt fran gérd. Sophédmtning
sker fran gird. Sopbilen kor in pa gird via Andsvigen vidare ut pa Ejdergatan. D3
vandplatsen i Ejdergatan ér liten kor sopbilen samma vég for himtning av avfall for
kvarteret norr om Ejdergatan.

Parkering inom kvartersmark

Fastighetens sammanlagda parkeringsmdjligheter innefattar totalt 210 parkeringsplatser,
varav 125 dr i markplan utanfor befintliga byggnader och 85 &r garageplatser fordelat pa
tvd garage. Infart till garagen sker frén gird via Anésvéigen och frin Svangatan.

Samtliga platser ér forhyrda av verksamheterna i omrédet. Parkeringsplatserna utmed
Svangatans norra sida ligger i stor utstrackning inom kvartersmark, men en lite remsa
sticker ut pa allmén plats. Fastighetsdgaren hyr denna del av staden.

Dagens trafik

I bild nedan redovisas métningar av trafikfloden som har genomforts av Goteborgs Stad
omkring planomradet samt uppskattning av antalet fordonsrorelser for de strackor dar
méitningar saknas.

Trafikfloden pd kommunens gator redovisas som &rsmedelsvardagsdygnstrafik (AMVD)
vilket anger medelvirdet av dygnstrafikfloden i ett gatusnitt for helgfria vardagar under
aret. Andelen tung trafik, uttryckt i procent av den totala trafiken, redovisas ocksa.

Trafikmétning pa Alingsasleden ar hdmtad frén Trafikverkets Végtrafikflodeskarta fran
2018. Trafikverket redovisar fléden i drsdygnstrafik (ADT) och for ldsbarhetens skull har
dessa schablonmissigt omvandlats till AMVD i figuren.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for verksamheter vid Ejdergatan 42 (71)
Dnr: SBF-2023-00374 PLANBESKRIVNING



BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

Skyltad hastighet dr genomgéende 50 km/h pa lokalgatorna i omradet och 70 km/h pa
Alingsasleden.
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Figur 34: Nuvarande trafikfléden i omradet kring Ejdergatan, avrundat till ndrmaste 10-tal, enligt G()‘ieborgs
Stads och Trafikverkets mdtningar, fordonsrérelse per vardagsdygn.

Godstransporter

E20

Enligt Trafikverket métningar 2018 trafikeras E20 av 64 100 fordon per dygn (ADT) liings
den aktuella strickan. Cirka 2 promille av all trafik utgdrs av farligt gods enligt
Réaddningsverkets rapport Farligt gods — riskbedémning vid transport.

Véstra stambanan

Uppgifter fran Trafikverkets bristanalys fran 2021 anges att det 2019 gick 28 888 godstag
pa Vistra stambanan pé strickan Goteborg-Hallsberg, vilket medfor 79,15 godstag per
dygn i genomsnitt

Norge/Véanerbanan

I samma bristanalys anges for for jarnvéagstrafiken pa straickan Goteborg-Oslo att det ar
2040 kan forvintas g 42 stycken godstag per dygn pa strickan Alvingen-Oxnered.
Denna data nyttjas i analysen och motsvarar 15 340 godstransporter per ar.

Teknisk forsorjning

VA och Dagvatten

Fastigheten Olskroken 14:2 har flertalet befintliga servisanslutningar till dricks-, spill-
och dagvatten i de kringliggande gatorna. Kapaciteten pa dricks- och
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spillvattenledningsnétet bedoms vara god. Kapaciteten pa dagvattenledningsnatet ar
begransad omkring planomradet och nedstroms.

Ledningssystemet i omradet dr duplikat.

De befintliga serviserna kan anvindas @ven i fortsdttningen men kan behdva
uppdimensioneras for att kunna tillgodose ett 6kat flodesbehov efter eventuell fortatning.

Dagvatten fran planomréadet avleds till Sdvean som klassas som en kénslig recipient och
omfattas av miljokvalitetsnormer. Rening av dagvattnet 4r nddvéndigt enligt Goteborg
stads reningskrav for dagvatten.

Inom planomradet rinner dagvatten mellan byggnaderna dér flera entréer pa fastighetens
norra sida ligger i nivd med mark. Det finns dven en nedsénkt garageinfart, figur 36.
Planomradet avvattnas via dagvattenbrunnar till internt ledningsnét. Avvattning fran
takytor sker via stupror dar majoriteten av stuproren ar direkt kopplade pa ledningsnétet.
For den norra byggnaden och den sida som vetter ut mot Ejdergatan leds dagvattnet
genom stupror direkt ut pa gatan och darefter genom ytlig avrinning till rinnstensbrunnar
kopplade till dagvattennitet.

Dagvattnet ska alltid fordrojas inom kvartersmark innan det avleds till allmén
dagvattenledning, detta géiller for den del av fastigheten som genomgér storre forédndring
av markanvandningen eller dir markarbeten ska goras, 1 detta fall tillkommande byggratt
och marken i dess anslutning. Den effektiva magasinsvolymen skall motsvara minst 10
mm nederbord pa de anslutna hardgjorda ytorna. Magasinet skall utformas sé att
funktionen bibehalls utan att magasinet sitter igen. Drinering behover inte fordréjas men
ska alltid anslutas till dagvattenledningen.

Materialval for utvéndiga ytor ska viljas med omsorg om miljon. Till exempel ska
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for fororeningar i
dagvattnet.

S"aﬂga tan - ST i

Figur 35: Bild éver planomrdde. Lila pilar visar avvattning fran planomrdde via anslutningspunkter samt
avledning i KoVs dagvattenledningar. Bla pilar visar ytliga avrinningsvédgar samt den takyta som avvattnas
via stuprér ut pd Ejdergatan. Réd ring visar lagpunkt inom omrddet
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Figur 36: T.v. en av entréerna som ligger i niva med mark. T.h. nedsdinkt garageinfart ut mot Svangatan.
(Foto fran dagvatten och skyfallsutredning)

Skyfall

Planomradet paverkas i viss utstrackning av staende vatten vid hindelse av ett skyfall.
Den totala volymen som samlas inom fastigheten uppskattas till ca 400 m3. Planomradet
paverkas dven av hoga ytvattenfloden, det finns ett tydligt flodesstrak vésterut genom
fastigheten frin Andisviigen mot Ejdergatan. Aven pa de kringliggande gatorna uppstér
hoga ytvattenfléden i samband med skyfall. Denna problematik behover beaktas vid
utformning och vid hdjdséttning av planomrédet for att sikerstélla att vattnets flodesvégar
naturliga inte blockeras vilket kan leda till stdende vatten som orsakar skador pa
byggnader inom och omkring planomradet.

Anisvigen ir en prioriterad vig och ir framkomlig sdderut dir maximalt vattendjup inte
overstiger 0,2 m. Prioriterad vig #r tillginglig via befintlig utfart mot Anisvigen. Vid
befintlig utfart mot Ejdergatan uppgér maximalt vattendjup till 0,6 m

{
Mur och bullerskdarm

Garagenedfa rt

Figur 37: Vattendjup vid befintlig skyfallssituation vid 100 drs-regn med klimatfaktor. Svarta linjer
illustrerar flodesvigar. Planomrddesgrdns visas med svart streckad linje.
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—— Prioriterat vagnat
Framkomlig vag

—
——
——

Figur 38: Vattendjup vid befintlig skyfallssituation vid 100 drs-regn med klimatfaktor. Visar prioriterat
vdgndt samt framkomlig vdg. Planomrdde dr markerat med svart streckad linje.

Fjarrvarme

Goteborg Energi har driftsatta fjirrvirmeledningar i Anésvigen, Svangatan och i
Ejdergatan samt inom fastigheten Olskroken 743:51.

Kvarteret 4r idag ansluten till befintligt fjarrvirmenét fran Svangatan.

El

Inom kvarteret finns en transformatorstation. Anldggningen ér central for elférsoérjningen
i kvarteret och har ett sakréttsligt skydd i form av ledningsritt.

Strax utanfor fastighetsgrins, langs Ejdergatan finns driftsatta elledningar.

Tele/Fiber

Goteborg Energi GothNet AB har befintliga ledningar och kanalisationer inom
planomradet.

Skanova har kanalisation och media i Svangatan samt i gang-cykelviagen utmed E20.

Sammanfattning av innehallet i
planeringsunderlagen

Sammanfattning av kulturmiljéunderlag

Goteborgs stads Stadsmuseeum har tagit fram en kulturmiljoutredning, 2023-06-29, pa
uppdrag fran Stadsbyggnadsforvaltningen. Utredningen syftar till att beskriva
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fabriksmiljons historiska sammanhang i relation till omgivningarna, fabriksbebyggelsens
tillkomst och utbyggnad och miljons karaktérsdrag och kulturhistoriska virden.

Utredningen syftar éven till att lyfta fram kulturhistoriskt viktiga aspekter och egenskaper
hos miljon som ar viktiga att férhalla sig till i en kommande detaljplaneprocess, samt
beskriva kvarterets kédnslighet respektive talighet infor en eventuell foréndring.

Bebyggelsens historiska sammanhang, karaktirsdrag och virden beskrivs i kapitlet
Planeringsforutsdttningar under stycket befintlig bebyggelse och kulturmiljé.

Talighet for forandring samt kulturhistoriskt viktiga aspekter att forhalla sig till beskrivs
nedan.

Férhallningssétt vid férdndring inom kvarteret Hasten

Rott tegel ar radande fasadmaterial inom kvarteret histen, och bor fortsatt pragla
kvarteret.

Fabriksmiljons véstra del har en hojd om cirka 3 véningar. Befintlig hojdskala bor vara
utgdngspunkt vid eventuella kompletteringar inom kvarteret.

Differentierade mindre volymer visar pa den successiva utbyggnaden, vilket ar
karaktéristiskt for fabriksmiljon och viktigt for mojligheten att fortsatt kunna avldsa
fabrikens historiska utveckling och olika ingdende funktioner. Samtliga av fabrikens
tillbyggnader bor bevaras.

Eventuell komplettering inom kvarteret bor forhélla sig till den befintliga sméskaligheten
i gestaltningen genom mindre, uppbrutna volymer och varierade hdjder som héller sig
inom befintliga hojder.

Eventuell tillkommande bebyggelse fér inte i volym eller gestaltning konkurrera med den
ursprungliga fabriksmiljon. Frén vister ska den framtridande fabriksgaveln fortsatt vara
det dominerande visuella blickfanget.

Inga pabyggnader bor ske av befintliga byggnader. Eventuell kompletterande bebyggelse
bor placeras i nordvéstra delen av kvarteret.

Eventuell tillkommande byggnad bor i sin sockel ta upp nivaskillnader i marken.

Sammanfattning av dagvatten- och skyfallsutredning

Kretslopp och vatten har tagit fram en dagvatten- och skyfallsutredning, 2025-01-13, pa
uppdrag frén Stadsbyggnadsforvaltningen.

Utredningens syfte dr att avgora om marken ér eller kan goras lamplig for bebyggelse.
Utredningen ska sikerstilla att f6ljande krav med avseende pa dagvatten kan uppfyllas:

e Dagvatten inom kvartersmark ska fordrdjas motsvarande 10 mm dagvatten per
kvadratmeter reducerad yta.

e Siker avledning ska kunna ske fran planomradet.

e Detaljplanens genomforande ska bidra till forbattrad eller oférandrad
vattenkvalitet i recipienten, i enlighet med miljokvalitetsnormer (MKN) och f6lja
stadens riktvirden/malvérden.
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For att sdkerstilla kraven (Goteborgs Stad, Stadsbyggnadskontoret, 2019) med
avseende pa skyfall ska foljande punkter uppfyllas:

e Ny bebyggelse ska inte skadas vid skyfall (klimatanpassat 100-&rsregn).
Samhéllsviktiga funktioner och golvnivaer ska ha en marginal till hdgsta
vattennivan som uppstar vid skyfall.

e Tillgénglighet till nya byggnaders entréer.

e Framkomlighet till och fran planomradet.

e  Oversvimningssituationen inom eller utanfor planen skall inte forsdmras.

e Planen ska beakta strukturplaner.

Befintlig situation beskrivs under planeringsforutséttningar, teknisk forsorjning, medan
resultat av berdkningar och modelleringar och krav pa anpassningar, fordréjning och
rening sammanfattas nedan.

Dagvatten

Goteborgs stad stéller krav pa att dagvatten inom kvartersmark ska fordréjas motsvarande
10 mm dagvatten per kvadratmeter reducerad yta. Den reducerade ytan motsvarar ungefar
hardgjorda ytor inom planomradet och &r den yta som bidrar till att generera dagvatten
vid en regnhéndelse. Kravet giller for den delen av fastigheten som genomgér en storre
fordndring av markanviandning och/eller om markarbeten ska goras. Kravet géller inte for
direkt avledning till Géta élv eller havet.

Utover fordrojningen pa kvartersmark kan staden behdva dimensionera upp ledningsnatet
eller fordrdja pa allménplatsmark pé grund av kapaciteten i ledningsnitet.

Om planen genomfors enligt detaljplanen innebir det ndgot 6kade hérdgjorda ytor och
Okad avrinning men omradets karaktir bedoms inte dndras.

Fororeningsberdkningar visar att halter 6kar nagot efter exploatering till f6ljd av 6kad
avrinning.

Med rening i exempelvis regnbadd om 40 m? med en reningsvolym om 25 m? uppnds
kraven for samtliga féroreningsdmnen for omradet som omfattas av tillkommande
byggritt, se figur 40. Alla &mnen ligger under mélvirden och samtliga méngder minskar
efter rening. Detta innebér att planomradet inte forsémrar mdjligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

Utifran 10 mm-kravet finns det behov av att fordroja 15 m® pé kvartersmark for omrédet
som omfattas av ny byggritt. Volymen kan tillfalligt lagras péa ytan av regnbéddden om
den utformas for att tillgodose fordréjningsvolymen och sedan infiltrera nir regnet avtar.

Andra anldggningstyper kan véljas i ett senare skede s& ldnge motsvarande funktion for
rening och fordrojning uppnas.

Da allmén plats inom planomrédet dr begrinsad och bestér av sma separata ytor som
innefattar befintliga trad foreslas inga atgirder pa allmén plats.

Skyfall

Vid ett skyfall med 100 ars aterkomsttid samlas stora vattenvolymer utanfor planomradets
véstra del och det gar en flodesvdg inom omradet fran Ost till vést. Placering av ny
bebyggelse paverkar flodesvigarna och ett instingt omrade skapas. Vid 6versvimning
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finns det risk att entréer till ny bebyggelse inte ar framkomliga och risk for skada pa ny
bebyggelse.

Med avseende pé skyfall dr utgangspunkten att detaljplanen ska uppfylla riktlinjerna i det
tematiska tilligget till dversiktsplanen for Sversvimningsrisker, TTOP. Detta kan uppnas
genom att planera en robust hojdsittning av marknivéer och byggnader med syfte att
skydda ny byggnad mot skyfall. Anpassa marknivéer sa att skyfall kan ledas bort fran
innergarden och ut mot Ejdergatan. Planera fardig golvniva till +5,3 m for ny bebyggelse
samt +5,6 m for vitala delar i transformatorstation for att klara marginal om 0,2
respektive 0,5 m till hdgsta vattenniva i Ejdergatan. Dessa nivéer for fardigt golv
forutsétter att marknivéer har anpassats for att inte skapa ett insténgt omrade.

Med de anpassningsétgirder som foreslds bedomer Kretslopp och vatten att det finns
mojlighet att genomfora planen enligt Goteborgs riktlinjer for skyfallshantering.

FG +5,3 m for ny bebygoelse och +5,6 m

Fordrajning (15 m®)
for vitala delar transformatorstation

och rening av dagvatten

——
——
e ]
——
——

) Marknivaer: Principiell
lutning fran byggnader och
ut mot Ejdergatan

T===___ Vid plantering av nya trad inom
fastigheten kan skelettjord anléggas
far att bidra till rening av dagvatten
far befintlig bebyggelse

Figur 39: Utsnitt fran utredningen. Principlosning for dagvatten och skyfallshantering.

Sammanfattning av Trafikanalys

Sammanfattning av Trafikanalys "PM Trafikfloden for miljobedomning"” framtagen av
Sweco 2024-05-06 pa uppdrag for Goteborgs Stad.

Syftet med utredningen ar att redovisa dagens trafiksituation samt framtida trafikfloden
som underlag for miljoberdkningar for aktuell detaljplan. Analysen syftar ocksa till att
utgdra underlag for dimensionering och kapacitetsberdakningar. Befintlig situation
redovisas under avsnitt Planeringsforutsdttningar.

Trafikalstringen frén aktuell detaljplan (kontorsverksamheterna) bedoms ge cirka 190
delresor per dygn med bil. Delresor per dygn med bil berdknas huvudsakligen med
Goteborgs Stads resekalkylverktyg.

Med hinsyn tagen till att samma bil kan gora flera delresor och att varje bil har en
beldggningsgrad pé 1,5/pers/fordon resulterar till att antalet fordonsrdrelser blir cirka 140

per vardagsdygn.
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Utifran Goteborgs stads trafikstrategi med mal om 6verflyttning fran bil till
kollektivtrafik beddéms en nedskrivning av planens trafikaltstring till 100
fordonsrorelser/vardagsdygnet trolig.

Planens trafikalstring bedoms som ringa.

I trafikprognosen i bild nedan tar dven hénsyn tas till utvecklingen i Gamlestaden vid
upprikning av trafikfloden for Anésvigen.
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Figur 40: Trafikfloden [ADT] prognos dr 2035-2040 pd dvergripande gator, avrundat till néirmsta 10-tal,
som underlag vid miljéberdkningar. Denna framtida trafik inkluderar aktuell exploatering och nérliggande
exploateringar.

Gillande E20 sé berdknas 81 542 fordon per dygn trafikera aktuell stracka ar 2040 med
Trafikverkets upprékningstal pa 1,1 % per ar.

Cirka 2 promille av all trafik utgdrs av farligt gods enligt Rdddningsverkets rapport
Farligt gods — riskbeddmning vid transport. Detta innebér att 59 565 stycken farligt gods
transporter kan forvantas transporteras pa aktuell stracka av E20 ar 2040.

Viéstra stambanan

I Trafikverkets brisanalys fran 2018 anges i prognos for 2040 &r att godstransporterna
forvantas 6ka med 14-18 godstag/dygn. Med en 6kning pé 18 godstig/dygn innebér det

att 97,15 godstag trafikerar striackan per dygn och sammanlagt 35 483 godstransporter per
ar.
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Norge/Vénerbanan

I samma bristanalys anges for jirnvagstrafiken pa strickan Goteborg-Oslo att det ar 2040
kan forvintas g 42 stycken godstag per dygn pa striickan Alvingen-Oxnered vilket
motsvarar 15 340 godstransporter per ar.

Trafikbuller

Kvarteret ar utsatt for buller. Utifran trafikfloden frén 2021 visar Miljoforvaltningens
berékningar att kvarteret utsitts for ekvivalent buller 6ver 65 dBA vid fastighetsgréns &t
vister och oster. I fastighetsgrans mot Ejdergatan och Svangatan visar berdkningar att
ekvivalent buller till stor del ligger 6ver 60 dBA i fastighetsgréns.

De maximala bullernivaerna runt om kvarteret ligger i stor utstrackning pa mellan 75-100
dBA men for vissa delar pa 70—75 dBA tack vare den ddmpning som buller- och
pakorningsskydd mot E20, indragen fasadlinje mot Svangatan och befintlig bebyggelses
avskdrmning ger.

En bullerutredning enligt PBL 4 kap 33a§ beddms trots bullersituationen inte behdvas.
Motivet dr att inga bostdder eller verksamhet med motsvarande krav pa ljudmiljo planeras
inom planomradet.

Det finns byggnadstekniska forutsittningar att uppna god arbetsmiljé inomhus med
hénsyn till trafikbuller.

L i - M
Figur 41: Trafikbuller ekvivalent niva berdiknat pa trafikfloden 2021. Rott= >65, orange >60 dBA, gult=>55
dBA, gront=>50 dBA. Ungefirligt planomrade, vit linje.
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Figur 42: Trafikbuller maximal nivé beréiknat pé trafikfléden 2021. Rétt = 75-100 dBA, gult = 70-75 dBA,
gront = 65-70 dBA. Ungefirligt planomrdde, vit linje.
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Sammanfattning av Luftutredning

Sammanfattning av Luftutredning framtagen av COWI, Oktober 2024, pa uppdrag av
Castellum.

Planomradets nérhet till E20 kdnnetecknas av hdga nivaer av bade NO, och PM10. En
utredning har dérfor tagits fram. I utredningen har 2 scenarier berédknats, ett noll- och ett
utbyggnadsalternativ i syfte att redovisa byggnadens effekt pa spridning av luftkvaliteten.

Emissioner har berdknats fran végtrafik och spartrafik i omradet. For noll- och
utbyggnadsalternativet har trafikunderlag for framtid 2035-2040 anvénts.
Berdkningsmetoden tar hinsyn till meteorologiska forhéllanden representativt for
Goteborgsomradet. Till det lokala haltbidraget har sedan en lokalurban bakgrundshalt,
motsvarande dagens niva (aren 2020-2023) adderats for att fa fram totalhalter som kan
utvirderas mot MKN och MKM.

Spridningsresultaten visar pa ldga halter av baide NO2 och PM 10 for alla statistiska matt
som utretts, dir MKN klaras med marginal i planomradet for bade nuldge och utbyggnad.

Resultaten visar att den planerade bebyggelse blockerar intransport av luftfororeningar till
innegarden fran leden, vilket leder till 14gre halter i utbyggnadsalternativet &n i
nollalternativet. MKM bedoms ddrmed klaras pa innegarden i utbyggnadsalternativet for
98-percentilen av timmedelvéardet for NO2 samt for 90-percentilen av dygnsmedelvirdet
for PM10.

Arsmedelvirdet av PM10 klaras i storre utstrickning. Fér rsmedelvirdet av NO: klaras
MKM i bada scenarier.

Det ska tilldggas att till foljd av en befintlig bullerskdrm ut mot E20 begrénsas
intransporten av fororeningar frén leden in dver detaljplaneomradet kraftigt. Intill
bullerskdarmen gér det d4ven en gang- och cykelbana, pa vilken MKN klaras for alla
statistiska métt for bdde NO2 och PM10. Den planerade bebyggelsen skapar ett tringre
gaturum for gang- och cykelbanan men ingen signifikant 6kning av halter sker mellan
noll- och utbyggnadsalternativet.

Utsléppen av NO; prognostiseras att minska som en foljd av att en storre andel av
fordonsflottan forvintas bytas ut till fordon med légre utslépp. Detta som ett resultat av
teknikutvecklingen som bidrar till 6kad elektrifiering av fordonsflottan och renare
forbranningsmotorer. Osékerheten for denna minskning okar ju ldngre in i framtiden
prognoserna géller, exempelvis efter 2040. Berdkningarna kan ddrmed ses som ett vérsta
fall for NO-, eftersom trafikunderlaget ar baserat pa ett maximalt scenario for ar 2035—
2040 och emissioner berdknats med prognosar 2030.

For PM10 4r prognosen den motsatta och halterna forvintas oka till f6ljd av eldrivna
fordon, vilka generellt dr tyngre &n en fossildrivna fordon. Tyngre fordon leder till ett
oOkat slitage pé végar och méngden tillgéingliga slitagepartiklar som kan re suspendera
okar. Berdkningsmodellen tar dock inte hdnsyn till detta. Resultatet bedéms &nda utgora
ett vérsta fall dven for PM10, dé ett maximalt scenario for trafikunderlaget anvénts.

Sammanfattning av riskutredning

En riskutredning har tagits fram av COWI 2024-02-19 pa uppdrag av Castellum AB.
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Riskanalysen behandlar riskerna forknippade med transport av farligt gods pa E20
(Alingsésleden), Vistra stambanan och Norge/Vénerbanan, vilka presenteras kvantitativt
som individ- och samhéllsrisk.

Konsekvenserna som beddmts i analysen ar forviantade dodsfall, hdnsyn tas inte till
livshotande skador samt miljorelaterade konsekvenser. Denna avgransning utgor praxis
och nyttjas bland annat &ven i Lansstyrelsen i Ské&nes riktlinjer och 1 Lénsstyrelsen i
Hallands riktlinjer. Analysen avgrénsar sig till det aktuella kvarteret inom Olskroken
14:2. Olycksfrekvensen grundar sig dock i en végstricka pa 500 meter utmed E20, Vistra
stambanan och Norge/Vianerbanan, for att ta hojd for paverkan av olyckor som intréaffar
fore och efter planomradet.

Risknivan for kvarteret dr hog utifrén befintlig situation med hansyn till dess lage i
forhallande till priméra farligt godsleder. Riskanalysen visar pé att bade individrisken och
grupprisken for omradet hamnar ovan DNV:s dvre kriterie for delar av omradet ndrmast
riskkéllorna och direfter inom ALARPzonen. Med anledning av den hdga risknivan
erfordras omfattande riskreducerande atgérder.

Andrat nyttjande av befintlig bebyggelse fran industri till kontor beddms dock kunna
goras, forutsatt att riskreducerande &tgérder vidtas. Utifran riskbilden bedoms publik
restaurangverksamhet kunna bedrivas pa ett avstind om minst 100 meter frin E20. Aven
utokad byggritt i anslutning till befintlig bebyggelse bedoms mgjlig, forutsatt att
riskreducerande atgérder vidtas.

For befintlig bebyggelse bor foljande riskreducerande dtgirder beaktas:

o Konstruktion for befintlig betongvall samt tillhdrande bullerplank och racke
mellan E20 och kvarteret ska kontrolleras sa att det uppfyller klass H4 eller
motsvarande. I annat fall ska atgéarder vidtas for att uppna detta.

e Fasad som vetter mot E20, och som dr beldgen inom 50 meter fran E20, ska vara
utford med obriannbart material, vilket uppnas med befintlig tegelfasad. Takfot
ska vara utford i ldgst brandteknisk klass EI 30.

e Fonster, dorrar, portar och motsvarande beldgna inom 50 meter fran E20 och som
vetter mot leden ska vara utforda i ldgst brandteknisk klass EI 30 och fonster
utfors med laminerat glas eller motsvarande for att motverka omfattande
splitterverkan. Fonster utfors ej dppningsbara och dorrar forses med dorrstingare.
Losning tas fram med bevarandekrav i beaktning, separat parti kan ddrmed
komma att bli aktuellt.

e Luftintag inom 50 meter fran E20 forses med mojlighet for manuell
nddavstingning av ventilationen.
Vid ny kontorsbebyggelse bor foljande riskreducerande dtgirder beaktas:

e Fasad som vetter mot E20, och dr direkt exponerad, ska vara utférd med
obriannbart material och i 14gst brandteknisk klass EI 30.

o Légst EI 30 géller dven for fonster, dorrar, portar och motsvarande i fasaden.
Fonster utfors ej Oppningsbara och dorrar forses med dorrstingare.

o Forstirkt stomme/betongkonstruktion utefter dimensionerande explosionslast pa
E20 samt forhindra omfattande splitterverkan for fonster mot E20.
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e Ett gasmoln pa 100 m3 (10 kg gasol) med explosionscentrum vid vigkanten utgor
dimensionerande scenario.

e Fonster mot E20 utférs med laminerat glas eller motsvarande 16sning for att
motverka omfattande splitterverkan.

e Luftintag placeras vid byggnadens tak och ska inte vetta mot E20.

e Rokdetektor pa ventilationens tilluft som stanger ventilationen samt mojlighet for
manuell nédavstangning av ventilationen och manuellt aktiverat utrymningslarm.

e Byggnadens entréer ska inte vetta mot E20.

e Samtliga delar av byggnaden ska nd minst en utrymningsvig som inte vetter mot
E20.

Utvérdering av resultat med féreslagna atgérder:

De béada uppdaterade FN-kurvorna hamnar kring medel inom ALARP. De delar av
kurvan som ligger ovan medellinjen inom ALARP hénfors till konsekvensscenarierna
explosion med massexplosiva &mnen samt BLEVE, déar ytterligare riskreducerande
atgérder inte bedoms rimligt i forhallande till effekten av dem.
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Figur 43: FN-kurva for E20, vilken utgor referens for jimforelse.

1,E-04

1,E-05 \

1,E-06

1E07 e Grupprisk

DNV (undre)
1,E-08
DNV (6vre)
100

Frekvens, F (N eller fler dodsfall) [ar™"]

1,E-09

1,E-10
1 10
Antal omkomna, N [-]

Figur 44: FN-kurva med hénsyn till riskreducerande dtgdrder for befintlig bebyggelse.

1000

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for verksamheter vid Ejdergatan 54 (71)
Dnr: SBF-2023-00374 PLANBESKRIVNING



BESLUTSHANDLING INFOR SAMRAD

1,E-04
<l
= 1E05
h7]
o
Q
°
g 1,E-06 \
3 i
) e Grupprisk
Z
=  1E07
3 DNV (undre)
Z
i}
2 — DNV (8vre)
d 1,608
w
= DNV (medel,
ALARP)
1,E-09
1,E-10

il 10 100 1000

Figur 45: FN-kurva med hénsyn till r;skreducerande gitgdrder for befintlig och ny bebyggelse.

Sammanfattning av markmiljéundersoékning

Sammanfattning av Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning avseende fastigheten
Olskroken 12:4, Goteborg genomford av Relement Miljo Vast AB, 2024-08-14. Bestilld
av Castellum.

Syftet med undersokningen &r att utgdra underlag for eventuell sanering och
masshantering i samband med mgjlig byggnation inom fastigheten.

Historisk inventering och platsbesiok

Pellerins margarinfabrik grundades 1895 pa den aktuella fastigheten. Den huvudsakliga
produktionen var vixtmargarin, men ocksa kokossmér, konstister och smdrblandat
margarin. De viktigaste rdvarorna var raffinerade vegetabiliska oljor och hérdat
animaliskt fett, d v s dtbara ravaror som inte dr hilsofarliga. Fabriken byggdes sedan ut
successivt fram till 1950-talet med ytterligare fabriksytor, kontor, bostadshus, lager,
tankanldggning for flytande révaror, &ngpanna (koleldad, senare oljeeldad) och garage.
1965 lades verksamheten ned.

1967 flyttade Tvéattman in i fabrikslokalerna och bedrev vatten- och kemtvitt fram till
1980. Parallellt har annan livsmedelstillverkning skett i lokalerna. Under en kort tid
(1977-1985) utnyttjade Goteborgs Energi tankanldggningen for lagring av eldningsolja.

I mitten av 1980-talet revs tankanléggningen m m och det uppfordes ett nytt kontorshus
med kéllargarage 1 sydostra delen av fastigheten. Fastigheten har direfter successivt
stillts om till mindre verksamheter, affirer och kontor. En stor del av den fd
fabrikslokalen dr inte uthyrd 1 dagsldget.

Pellerins margarinfabrik hanterade frimst vegetabiliska oljor vilket inte anses vara
potentiella markfororeningar. Under 1950-1980-talet anvéndes troligen eldningsolja for
angproduktion och uppvarmning. En oljetank syns i fastighetens norddstra del i
anslutning till den nu nedlagda panncentralen med tillhdrande skorsten som ocksa rivits.
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Tvéttman anvidnde nagra ton perkloreten per ar som kemtvittmedel i relativt moderna
tvittmaskiner under sin verksamhetstid. Tvitten som lag pé bottenplan (ovan kéllarplan)
var ansluten till kommunalt avlopp som troligen mynnade i séder (Svangatan).

Vid platsbesoket noterades att inga miljostorande verksamheter bedrivs pa platsen i
nulédget. Lokalerna var uthyrda och forsedda med nya ytskikt férutom de dldre
fabrikslokalerna med réa” viggar som stod tomma. De gamla fabrikslokalerna ér
genomgiende forsedda med killare som utnyttjas for parkeringsgarage. Aven
kontorshuset fran 1980-talet ar forsedd med kéllare.

I 6vrigt kunde konstateras att samtliga markytor var forsedda med asfalt eller gatsten och
inga tecken pa markfororening noterades.

Tidigare utredningar

En inledande MIFO-fas 1 inventering har utforts av Goteborgs miljoforvaltning 2007. 1
denna klassas objektet i Riskklass 2 (hog risk for markfororening) p g a att det bedrivits
kemtvitt inom fastigheten.

Golder Associates AB genomforde 2012 pa uppdrag av Tvéittman en Oversiktlig
miljoteknisk undersdkning avseende forekomst av klorerade 10sningsmedel inom
fastigheten. Undersokningen omfattade endast provtagning av inomhusluft i den fd
kemtvittlokalen samt av trad i fastighetsgranserna i norr och sdder. Spar av
16sningsmedel pévisades i inomhusluft. Enligt Golder indikerade resultaten att klorerade
losningsmedel inte utgjorde nigra oacceptabla risker for manniskors hélsa eller miljon.

I samband med ett markarbete i sydostra delen av fastigheten mot Svangatan patréaffades
metallfororenade fyllnadsmassor som omhéndertogs. De pétraffade féroreningarna ér
typiskt forekommande i gamla fyllnadsmassor i Géteborg.

Provtagningsresultat, analys och slutsatser

Den nu genomforda undersokningen har omfattat provtagning av jord i totalt tio punkter.
I samband med provtagning installerades dven 6 grundvattenror for uttag av
grundvattenprover.

Undersokningen visar att fastigheten inte dr kontaminerad av klorerade 16sningsmedel
som missténktes vara den allvarligaste fororeningen pé objektet. Under delar av den
asfalterade gardsmarken mellan befintliga byggnader finns 1- 2 m é&ldre fyllnadsmassor
som dr latt till mattligt kontaminerade av tungmetaller och PAH. Lokalt finns latt
oljekontaminerade massor djupare ned i lera. Pavisade fororeningar dr mycket vanliga i
stadsmiljon. Fororeningshalterna understiger i medeltal Naturvardsverkets generella
riktvdrden vid mindre kénslig markanvandning men lokalt finns mer kontaminerade
massor.

Som underlag fér beddmning av om de kontaminerade fyllnadsmassorna inom fastigheten
utgdr oacceptabla hélsorisker vid planerad markanvandning har platsspecifika riktvarden
berédknats fér &mnen som i nagot prov pavisats i halter 6ver MKM, d v s bly, koppar,
zink, arsenik, PAHM och PAH-H. Hilsoriskbaserade riktvirden har berdknats med
Naturvardsverkets berdkningsverktyg med utgdngspunkt fran att méanniskor exponeras pa
likartat sétt som Naturvérdsverket antar vid MKM.
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Samtliga berdknade medelviarden med bred marginal understiger de berdknade
riktvdrdena for skydd av ménniskors hilsa. De hogst uppmaitta halterna av arsenik, bly,
PAH-M och PAH-H ligger 6ver riktviardena. Eftersom det handlar om ldngvarig (kronisk)
livstidsexponering &r jimforelser med medelvéirden mest relevant. Vidare bor man beakta
markytans beskaffenhet som &r och kommer vara forseglad i framtiden, vilket effektivt
hindrar ménniskor fran att exponeras for jord 6verhudtaget.

Sammantaget bedoms markfororeningar inom fastigheten i nuldget och i framtiden for
den planerade markanvindningen inte utgéra nagra oacceptabla héalsorisker. For att
sikerstilla att risknivan bibehélls eller sdnks pa ldng sikt bor de platsspecifika riktvdrdena
gélla som mitbara atgdrdsmél for kommande markarbeten inom fastigheten.

Aven om inga oacceptabla risker foreligger ir kommande markarbeten
anméilningspliktiga enligt §28 forordningen om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd.
Overskottsmassor #r enligt gillande regelverk avfall och kommer behdva sedvanlig
sortering och omhéndertas vid godkdnda externa avfallsanléggningar.

Miljorisker i néiraliggande ytvatten

Som underlag till bedémning av om de fororenade fyllnadsmassorna inom fastigheten
utgdr oacceptabla risker for Sdvean har platsspecifika riktvarden for skydd av éns
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Figur 45: Karta med tidigare riskkdllor markerade i rott samt provtagningspunkter. Gula punkter =
Jjordprov, bla = jord och grundvattenprov.

organismer berdknats med Naturvardsverkets berdkningsverktyg. Vid berdkningen for
skydd av Sévean har Naturvardsverkets generella modell antagits gélla 4ven om den i
detta fall Gverskattar riskerna. Infiltration av nederbord &r i verkligheten minimal och
utspadningen i Sdvean langt mycket storre 4n vad den generella modellen antar.
Berdkningarna visar att uppmatta fororeningshalter genomgéende underskrider riktvérden
for skydd av Sdvean med bred marginal. Markfororeningar bedéms ddrmed inte orsaka
oacceptabla risker for Saveén.
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Sammanfattning av geotekniskt PM

Sammanfattning av tekniska PM avseende geoteknik framtaget av NollTre Konsult AB
2024-09-27, pa uppdrag av Castellum.

Stabilitetsutredningen har utforts i enlighet med IEG:s Rapport 4:2010 dar erforderlig
sdkerhetsniva géller for detaljerad utredningsnivé och vid markanvéndningen
“planlédggning”. For mer information kring ingédngsvérden, se rapport.

Utforda stabilitetsanalyser visar att stabilitetsforhdllandena ar betryggande i befintliga
forhéllanden och att laster upp till 30 kPa kan appliceras inom planomradet med
tillracklig sdkerhet mot stabilitetsbrott. Av sattningsskil bor markuppfyllnader begrinsas
eller kompenseras med lattfyllning eller annan forstarkningsmetod.

Byggnader med mer 4n ett vaningsplan rekommenderas att grundldggas pa spetsbruna
palar. Vid 6vergangar till mellan nya och gamla byggnadsdelar kan rorelsefogar eller
liknande vara aktuellt. Mindre icke séttningskansliga byggnader kan grundlaggas pa
kantforstyvad platta med eller utan kompensationsgrundlaggning (beroende pa
sattningskrav for aktuell byggnad).

Planomradet grénsar till en médngd olika byggnader, ledningar och konstruktioner vilka ér
kénsliga for rorelser. For att begrinsa rorelser och vibrationer krévs lerproppsdragning i
samband med pélning vilket medfor merkostnader. Pélslagning kommer &ven att ske i
direkt angransning till befintliga byggnader, vilket medfor risker vid vid utférandet,
exempelvis vid lyft av palelement. I 6vrigt finns inga storre geotekniska risker eller
hinder som begréinsar planens genomforbarhet.

Sammanfattning, utkast mobilitet- och parkeringsutredning

Ett utkast till mobilitet och parkeringsutredning har tagits fram av Landskapsgruppen AB
2024-09-30, pé uppdrag av Castellum AB.

Utredningen har tagits fram i enlighet med ”Anvisningar till Riktlinjer fér mobilitet och
parkering, version 1.2.

Omradet ligger inom zon A for parkeringstal och uppfyller kraven for nérhet till god
kollektivtrafik och bra cykelinfrastruktur. Ett antagande om fordelning av BTA for de
olika verksamhetstyperna har genomforts utifran omradets forutséttningar och befintliga
typer av verksamheter. For kontor och centruméndamal finns parkeringstal men inte for
kategorin verksamheter. Ett antagande har darfor gjorts att parkeringstalet for denna
kategori bestar av medelvardet av parkeringstalen for kontor och handel.

Efter reduktion for ldgesbeddmning blir parkeringsbehovet for bil 110 platser och behovet
for cykelplatser blir 218 st. Bilparkeringen 16ses i befintligt garage under kvarter med 85
parkeringsplatser. Ytterligare ca 40 platser finns utmed Svangatan. Totalt finns ddrmed ca
125 befintliga platser till behovet pd 110.

Cykelplatser 16ses delvis inom garage delvis utspritt inom kvarterets allménna ytor.

Inga mobilitetsétgirder planeras for projektet.
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Sammanfattning av soljusstudie

Foreslagen bebyggelse paverkar del av fasad i gatuplan ut mot Ejdergatan, adress 4 och 6
i ndgon man. Frén kl 17 under host och vardagjamning sker 6kad skuggning.
Skuggningen ér vandrande och paverkan bedéms som ringa. Under ménaderna maj-

augusti paverkas inte befintliga byggnader.

Vardagsjdmning 10.00 Vardagsjamning 15.00  Vardagsjdmning 17.00
Figur 46: Detaljplanens konsekvenser pd solforhdllanden for befintlig bebyggelse norr om Ejdergatan.

Sammanfattning av dagsljusanalys

En Vertical Sky Component analys (VSC) har gjorts pa befintliga hus runt det nya
forslaget. Analysen har bade utifran befintlig situation och med foreslagen ny bebyggelse.

Dagsljusforhallandena for befintlig bebyggelsen norr om Ejdergatan dr goda. Foreslagen
bebyggelses paverkan pa dagsljusforhéllandena for den befintliga bebyggelsen bedoms
som ringa. For 4 fonster i gatuplan ut mot gatan, adress Ejdergatan 2, forsdmras
situationen nagot. Forsdmringen innebér att det kan bli svért att klara grinsen for god niva
i det fall som loftgdngslosningar eller uppforande av balkonger for berérd del skulle bli
aktuell.

Med hénsyn till att kvarteret har kulturhistoriskt viarde dr komplettering med
loftgédngslosning eller balkong ej ett troligt scenario.

Dagsljusanalys
"Wartical Sky Component”

=10 [(kommar traligen inte
klare dagena degsljuskray). *|

1042 (kritiskt). *

12-25 - Kommer f& detavart
med lofigdng ellarbalkong *

*26 - Klarar dagaljus.*

“Vid normaletora amach
fonstarstorlekar.

Figur 47: Befintlig dagsljussituation
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Figur 48: Redovisar konsekvenser pd dagsljus for kvarteret norr om Ejdergatan vid utbyggnad enligt
detaljplan

Konsekvenser

Avsnittet samlar de vanligaste och mest omfattande konsekvensbeskrivningarna.
Beskrivningar av detaljplanens konsekvenser finns éven i andra avsnitt.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfo6rt en underskning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har prelimindrt bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljobedémningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen
bebyggelse.

Kommunens stillningstagande grundar sig bland annat pa bedomningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omréde och ddrmed inte kréver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.
e Inte beddms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,

landskap, fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon till
foljd av allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer dverskrids.

o Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.
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e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgérder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stillningstagandet &r att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed prelimindrt bedomt att en miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersokningssamrad
med lénsstyrelsen samordnas med plansamradet.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Miljokvalitetsnormer, MKN, dr regler om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller miljon 1
ovrigt. Det finns idag miljokvalitetsnormer for buller, luft och vatten. Sammantaget
beddms planerad utbyggnad inom planomrédet inte forsdmra mdjligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for luft, vatten eller buller.

Paverkan pa miljomalen

Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram visar riktningen och 4r den gemensamma
plattformen for stadens langsiktiga strategiska miljoarbete. Mélen &r uppdelade i tre
kategorier: Naturen, klimatet och ménniskan.

Ett plangenomforande ger bade positiv och negativ paverkan pa forutséttningarna for att
uppna nationella miljokvalitetsmal eller regionala och lokala miljomal.

Detaljplanen kan bidra bade positivt och negativt pa miljomalet "Géteborgarna har en
hélsosam livsmiljé". Inga mobilitetsétgérder planeras men & andra sidan finns goda
mojligheter till att dka kollektivt, ga eller cykla. Fler arbetsplatser och 6kad service i
stadsdelen kan bidra till minskat transportbehov.

Foreslagen byggnad bidrar till béttre ljud- och luftmilj6é inom kvarteret och forsémrar ej
forhédllandena for sin omgivning.

Niér det géller mal om hég biologisk mdngfald sa bedoms detaljplanen ha en liten
paverkan. Till det positiva ar att endast mark som redan ar i ansprakstagen berors och att
allén i Svangatan bibehalls. Men detaljplanen bidrar inte till att den biologiska
mangfalden okar.

Paverkan pa riksintressen

Befintliga byggnader med kulturhistoriskt varde skyddas med rivningsforbud, skydds och
varsamhetsbestimmelser och nockhdjden regleras utifran befintligheten. Foreslagen ny
byggnad héller samma skala som befintligheten och bygger i sin gestaltning vidare pé det
kvarterets industritradition. Med bestimmelser om byggnadshdjd och totalhdjd bedoms
forslag till detaljplanen inte paverka riksintresset for Bagaregarden.

Detaljplanens trafikalstring &r ringa och beddms inte paverka riksintresset for
kommunikation.
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Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Enligt Plan- och bygglagen (2 kap. 3 §) ska planldggning frémja en fran social synpunkt
god livsmiljo som ér tillgédnglig och anvandbar for alla samhéllsgrupper. Enligt FN:s
konvention om barnets réttigheter ska barns bésta beaktas i alla beslut som ror barn. Dit
raknas stadsbyggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut i plandrenden.

Planforslaget bedoms ha en liten paverkan pa barn da forslaget innehaller verksamheter
och arbetsplatser av olika slag. Darmed antas det bli f4 barn som kommer till kvarteret.
Behovet av kommunal service sa som forskola och skola paverkas e;j.

Ur ett hela staden perspektiv bedéms planen positiv i och med att byggnader med
kulturhistoriskt véirde skyddas med rivningsforbud och att kvarteret ges forutsattningar till
utveckling vilket bidra till att miljo fortsatt kan ta plats och berika stadsrummet.

Sammanhallen stad

Planomradet ar relativt vélintegrerat lokalt och pa ett Gvergripande plan. Bostdder och
verksamheter blandas och tillgéng till service av olika slag finns for boende. Sjilva
servicen utgdr motesplats. Men E20 utgor en kraftig barriér. En fortitning med
kontor/verksamheter och centrumfunktioner 6ka mdjligheten till lokalt stadsliv och m&ten
om an i liten skala.

Kulturmiljovéden och stark idéntitet och hdg intergration pa ett dvergripande plan kan
bidra till att grupper fran andra delar av staden besoker platsen.

Samspel

Planomradet dr begrinsat och innehdller inte allmén plats i form av ytor for mdtesplatser.
Det finns dirmed begriansade mojligheter till allmédnna ytor for umgénge utomhus.

Inom kvartersmarken kan en fortdtning och en dkad blandning av verksamheter bidra till
okad samspel mellan verksamma och mellan besdkare i omradet.

Vardagsliv

Stadsdelen har relativt bra tillgang till olika typer av service som kan nés inom
gangavstand. En fortdtning med fler arbetsplatser och forutsittningar for en storre
blandning av verksamheter kan bidra till 6kad service och okat serviceunderlag.
Tillgangen till kollektivtrafik &r god.

Tillgdngligheten for gdende &r acceptabel. Gdngbanorna runt kvarteret &r relativt smala,
vilket kan vara begriansande for vissa grupper.

Men sammantaget bedoms det d&ndock finnas relativt goda forutsittningar for ett bra
vardagsliv.

Identitet

Omrédet kulturhistoriska varden bidrar till stark identitet. Pellerins gavelfasad ut mot E20
med den inmurade texten “’Pellerins Margarin Fabrik™ i vitt och svart dr
karaktirsskapande for fabriksmiljon. Den tydlig exponering at véster ar ett dominerande
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och viletablerat visuellt inslag 1 kvarteret fran leden. Gaveln har 4ven en symbolisk
betydelse som representant for hela fabriksmiljon. Dess visuella dominans ar viktig ur
industrihistorisk och upplevelsemassig synpunkt.

Detaljplanen ger forutsattningar till att kulturhistoriska viardena kan besta.

Halsa och sakerhet

Planomradets omedelbara nérhet till E20 med transporter av farligt gods innebér risker.
Riskutredning bedomer dock att med en rad skyddsétgérder s ar risknivan acceptabel for
befintlig och foreslagen ny bebyggelse. Skyddsatgarderna dr inarbetade i forslag till
detaljplan i enlighet med riskutredningens rekommendationer

Trafiksdkerheten i omradet dr tillfredstidllande med foreslagen mindre ombyggnad,
breddning av gdngbanan i anslutning till Ejdergatans méte med gang- och cykelstraket
som stracker sig utmed kvarterets vistra sida.

Foreslagen ny byggnad bidrar till battre luft och bullermiljéer pa kvarterets innergard.

Genom bestdmmelser kopplat till markhojder och lagsta nivé for fardigt golv och krav pa
vattentit konstruktion for eventuell kéllare kan risker kopplat till skyfall undvikas och
elforsorjningen sikras.

Med hénsyn till strdlningsrisk finns bestimmelser om skyddsavstand till
transformatorstation pa plankartan.

Genomforandefragor

Mark- och utrymmesforvarv

Det kommunala huvudmannaskapet innebér att kommunen har skyldighet att 16sa in
allmain plats pa fastighetsdgarens begidran. Kommunen har ocksa rattighet att 16sa in
allmén plats. Skyldigheterna och réttigheterna kvarstar efter det att detaljplanens
genomforandetid har gatt ut.

Omfattning av erforderliga gemensamhetsanldggningar framgar under rubriken
Fastighetsrittsliga fragor nedan.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplanen mojliggdr en fastighetsindelning dar fastigheten Olskroken 743:51 dverfors i
sin helhet genom fastighetsreglering till Olskroken 14:2.

Detaljplanen mojliggdr inlosen av mark i den véstra delen av planomrédet for allménna
dandamal, 1 form av gang- och cykelvdg. Markomradet kommer att behdva 6verforas fran
Olskroken 14:2 till kommunens fastighet Olskroken 743:62. Detaljplanen mojliggor dven
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en fastighetsindelning dar delar av Olskroken 743:62 utmed Svangatan regleras till

Olskroken 14:2.

Agarforhéllandena for fastigheten Olskroken 743:51 4r i dagsléget oklara och behdver
utredas vidare inf6r granskningsskedet.

Fastighetsbeteckning | Erhéller mark Avstar mark Markanvindning
Olskroken 743:62 70 kvm 198,4 kvm Allmén platsmark
Olskroken 14:2 232,6 kvm 70 kvm Kvartersmark
Olskroken 743:51 - 34,2 kvm Kvartersmark

Servitut, alternativt gemensamhetsanlaggning

Infor granskning behdver formell rétt till vag over kvartersmark sékerstéllas for att
mojliggora bl.a. avfallshantering. Fragan ér dnnu inte slutligt 16st, men kan komma att
hanteras genom servitutsbildning eller inrdttande av en gemensamhetsanldggning.

Ledningsratt

Vid omlidggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allmédnna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f61jd av den nya detaljplanen ska sdkerstillas med
ledningsritt, till forman for respektive ledningsigare.

Vid overlételse av kommunégd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatdren utan
ersittning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer inom
kvartersmark till formén for kommunen, kommunala bolag och privata ledningségare.
Ledningsdgare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsdgare
ansoker om ledningsritt.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sidkerstéllas med
ledningsritt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar placeras.
Dessa ska sdkerstillas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsédgare ansvarar for ansdkan om lantméteriférrattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for
att ans6ka om och bekosta lantmaéteriforréttning for Gvriga atgarder regleras i
exploateringsavtalet.
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Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Utbyggnad vatten och aviopp

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

Om markarbeten planeras ndrmare dn 10 m fran VA-anldggning ska Kretslopp och vatten
fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin ”Kretslopp och vattens anvisningar for
markarbeten” pa Goteborg stads hemsida.

Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och drineringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med sjélvfall ska
tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter 6ver marknivé i forbindelsepunkt, med
hansyn till risk for uppddamning i allmént dag- och spillvattensystem.”

Tekniska atgarder

Dagvatten och skyfall

Dagvatten skall i forsta hand tas om hand inom den fastighet ddr dagvattnet genereras. En
dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram av Kretslopp och vatten. Slutsatsen av
det dr att det finns forutséttningar att hantera den volym med dagvatten som behover
fordréjas och renas.

Genom reglering av lagsta golvniva for entréer och tekniskanldggning och att marknivaer
ska sittas sa att skyfallsvattnet kan avledas mot Ejdergatan kan befintliga och nya
byggnader skyddas i handelse av skyfall.

Varme

Goteborg Energi Fjarrviarme har driftsatta ledningar i gatan mycket néra den aktuella
fastigheten. Ledningarna maste noggrant beaktas och kan exempelvis komma i konflikt
med eventuell spontning for det nya flerbostadshuset. Huruvida kapaciteten i befintliga
ledningar é&r tillrdcklig for en eventuell framtida anslutning fér utredas 1
projekteringsskedet.

El och tele

Bestillning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nét AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utforande av arbeten i ndrheten
av Goteborg Energi Nét AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.
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Ovriga ledningar

Inga 6vriga ledningar har identifierats i det hér laget.

Avfall

Utrymme finns for sopbil att angora kvarteret via Andsviigen och vidare genom kvarteret
ut mot Ejdergatan. Det 4r samma fardviag som sker idag. Inga byggritter foreslas som
hindrar detta. Ytor for avfallshantering och miljérum finns for befintliga verksamheter.

For foreslagen ny kontorsbebyggelse planeras avfalls rum ut mot Ejdergatan.

Geotekniska atgarder

Utforda stabilitetsanalyser visar att stabilitetsforhallandena ar betryggande i befintliga
forhallanden och att laster upp till 30 kPa kan appliceras inom planomrédet med
tillracklig sékerhet mot stabilitetsbrott.

Av sittningsskél bor markuppfyllnader begrinsas eller kompenseras med lattfyllning eller
annan forstarkningsmetod.

Byggnader med mer 4n ett vaningsplan rekommenderas att grundldggas pa spetsburna
palar. Vid 6vergangar till mellan nya och gamla byggnadsdelar kan rorelsefogar eller
liknande vara aktuellt. Mindre icke séttningskansliga byggnader kan grundldaggas pa
kantforstyvad platta med eller utan kompensationsgrundlédggning (beroende pa
sattningskrav for aktuell byggnad).

Markmiljo

Genomford dversiktlig miljoteknisk markundersdkning visar att fastigheten inte &r
kontaminerad av klorerade 16sningsmedel som misstianktes vara den allvarligaste
fororeningen pé objektet. Under delar av den asfalterade gdrdsmarken mellan befintliga
byggnader finns 1- 2 m dldre fyllnadsmassor som ér l4tt till mattligt kontaminerade av
tungmetaller och PAH. Lokalt finns ldtt oljekontaminerade massor djupare ned i lera.
Pévisade fororeningar dr mycket vanliga i stadsmiljon. Féroreningshalterna understiger i
medeltal Naturvardsverkets generella riktvirden vid mindre kénslig markanvindning men
lokalt finns mer kontaminerade massor.

Sammantaget bedoms pavisade fororeningar inte utgdra ndgra oacceptabla risker for
ménniskors hélsa eller miljon vid den planerade markanvéndningen som
verksamhetsomrade for kontor, handel m m. och uppmétta féroreningshalter underskrider
riktvarden forskydd av Sdvean med bred marginal.

Markfororeningar bedoms inte vara ndgot hinder for detaljplanens genomférande.

Aven om inga oacceptabla risker foreligger ir kommande markarbeten
anmélningspliktiga enligt §28 forordningen om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd.
Overskottsmassor #r enligt gillande regelverk avfall och kommer behdva sedvanlig
sortering och omhéndertas vid godkénda externa avfallsanlédggningar.
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Buller

Négon bullerutredning beddms inte krévas. Skélen motiveras i avsnittet
Planeringsforutsdttningar.

Farligt gods och olycksrisk

Ett antal tekniska atgérder krivs for befintlig och ny byggnad inom 50 meter fran farligt
gods led, vilket framgar av avsnitt Planeringsforutsdittningar i sammanfattning av
riskutredning

Gronytefaktor

Goteborgs stad arbetar med gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt for att
sdkerstilla att goteborgarna dven i framtiden har tillgang till gronska och dess
ekosystemtjénster.

Gronytefaktorn ér ett méatt pa hur mycket ekosystemtjénster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjélp vi far av grona och bla ytor for att hantera platsens miljéutmaningar.
Utifrén satta malnivéer och att utga fran platsens behov och forutséttningar styr metoden
mot de atgirder som &r mest effektiva och bést behdvs.

Ar marken privat igd sker arbete med gronytefaktorer pa frivillig basis. I aktuellt fall har
exploator/fastighetségare avstatt fran att arbeta med gronytefaktorer da planomrédet
begrénsat och till stor del redan bebyggd med bebyggelse av kulturhistoriskt virde.

Ekonomiska fragor

Exploateringsndamnden kan fa inkomster i form av exploateringsbidrag.

Exploateringsbidraget ér for de kostnader som f6ljer av exempelvis dtgérder pa allmén
plats (gata, park och natur m.m.) som erfordras for exploateringen savél inom som
utanfor planomrédet.

Mark 18ses in fran exploatdrens fastighet. Staden avser att sélja planlagd kvartersmark till
exploatdren. Dessa fragor hanteras vidare i samband med granskningsskedet

Kommunens investeringsekonomi

Stadsmiljondmnden far inga 6kade utgifter med anledning av genomforandet av
detaljplanen.

Inga 6vriga kommunala investeringar bedoms krivas for genomforandet av detaljplanen.

Kommunens exploateringsinvesteringar

Exploateringsndamnden kan fa utgifter och inkomster med anledning av genomforandet av
detaljplanen.

Vid eventuell utbyggnad av VA-anldggningar far Kretslopp och vattenndmnden
inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter for utbyggnad.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren bekostar samtliga atgérder inom kvartersmarken och fér utgifter for
exempelvis projektering, byggnation, lantméteriforrattning, eventuella ledningsflyttar,
anslutningsavgifter for el-, tele- och VA-ledningar mm. Dessutom ska exploatdren
erldgga exploateringsbidrag for atgérder inom allmén plats som &r direkt kopplade till
planens genomf6rande. Detta regleras i exploateringsavtalet som ska tecknas mellan
kommunen och exploatdren innan detaljplanen antas.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Olskroken 14:2
Fastigheten kan far eventuella utgifter och avgifter for forrattningskostnader,
gemensamma anldggningar och for VA, el, tele, fjarrvirme och fjarrkyla.

Olskroken 743:62
Fastigheten far eventuella inkomster i form av forsiljning av kvartersmark.

Olskroken 743:51
Fastigheten fér inga eventuella utgifter och avgifter.

Redovisning av de ekonomiska konsekvenserna for varje fastighet var for sig.
Forrattningskostnader. Utbyggnad av gemensamma anldggningar. Avgifter for VA, el,
tele, fjarrvarme.

Exploateringsavtal

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomférande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgirder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatoren avseende ekonomi, dtaganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och fastighetséigaren av Olskroken 14:2 angéende
genomforandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av
kommunaltekniska anldggningar inom avtalsomradet. Exploatdren forbinder sig att betala
ett exploateringsbidrag till kommunen och att i forekommande fall stélla en ekonomisk
sdkerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att
planens genomforande sékerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatoren
och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatdren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomforande
tydliggors och att exploatoren kénner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av
allmén plats mm.

Avtal angdende avstdende av ersittningskrav pa kommunen pa grund av att
skyddsbestdmmelser och rivningsforbud infors for fastigheten ska traffas mellan
kommunen och dgaren till fastigheten Olskroken 14:2 innan detaljplanen antas.
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Andra genomforandeavtal

Avtal mellan ledningsédgare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplételseavtal
mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omléaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatoren for att sdkerstélla ataganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsritt.

Befintliga avtal som berors

Inom det planerade planomréadet finns sannolikt ett servitut for gang- och cykelvdg som
behodver upphévas. Marken avses istéllet 18sas in och planldggas som allmén platsmark.

Tidplan

Samrad: 4:e kvartalet 2025

Granskning: 2: a kvartalet 2026

Antagande: 4:e kvartalet 2026

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: som tidigast, 1: a kvartalet 2027. Tidplanen for genomfGrandet dr en
tidig uppskattning baserad pa tillgdngliga uppgifter i planeringsskedet. Tidplanen kan
komma att paverkas av strategiska beslut hos inblandade aktorer, nya omstiandigheter som
framkommer i projekteringsfasen samt omvérldsfaktorer som inte gar att férutsdga under
planarbetet.

Kulturvarden

Avtal angéende avstdende av ersittningskrav frdn kommunen pa grund av att
skyddsbestammelser och rivningsférbud infors for fastigheten ska traffas mellan
kommunen och dgaren till fastigheten Olskroken 14:2 innan detaljplanen antas.

Provning enligt annan lagstiftning i
genomforandet

En undersdkning om betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6 § har
genomforts under planprocessen och redovisas i avsnittet Konsekvenser.
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Fastighetsratt, anlaggningsratt och ledningsratt

Markdverforingar mellan fastigheter och bildande av nya fastigheter innebéar provning
enligt fastighetsbildningslagen. Om planens genomforande kriver att
gemensamhetsanldggningar inrattas eller att ledningsrétter bildas blir &ven provningar
enligt anlédggningslagen eller ledningsréttslagen aktuella.

Upplysningar
I planens sydostra horn (inom fastigheten Olskroken 743:51) finns en réttighet for

fjarrvarme till forman for Goteborg Energi.

Agarforhallandena for fastigheten Olskroken 743:51 ér i dagsldget oklara och behdver
utredas vidare infor granskningsskedet.

Planeringsunderlag

Foljande planeringsunderlag har legat till grund for detaljplanens utformning och
omfattning. Nér planprocessen ér avslutad forvaras underlagen i kommunens e-arkiv.

Luftutredning, COWI organisationsnummer 556204-9501, 2024-10-04, bestillt av
fastighetsdgare Castellum Olskroken 14:2 HB

Tekniskt PM Geoteknik, Nolltre konsult AB, organisationsnummer 559119-6448,
2024-09-27, bestallt av fastighetsdgare Castellum Olskroken 14:2 HB

Markteknisk undersékninsrapport MUR, Nolltre konsult AB, organisationsnummer
559119-6448, 2024-09-27, bestillt av fastighetsdgare Castellum HB

Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Relement i Vist AB,
organisationsnummer 556747-0181, 2024-09-25, bestillt av fastighetsdgare Castellum
Olskroken 14:2 HB

Historisk inventering och forslag till kompletterande miljoteknisk undersékning,
Relement i Vist AB, organisationsnummer 556747-0181, 2024-08-14, bestéllt av
fastighetsdgare Castellum Olskroken 14:2 HB

Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och Vatten organisationsnummer 212000—
1355, 2025-01-13, bestéllt av Stadsbyggnadsforvaltningen

Riskanalys, Confire AB organisationsnummer 559331-439, 2024-02-19, bestillt av
fastighetsdgare Castellum Olskroken 14:2 HB

PM Trafikanalys, Sweco AB 556767-9849, 2024-05-06, bestillt av
Stadsbyggnadsforvaltningen

Mobilitet- och parkeringsutredning UTKAST, Landskapsgruppen AB 556253-5988,
2024-09-30, bestillt av fastighetsdgare Castellum Olskroken 14:2 HB

Kulturmiljéunderlag Pellerins Margarinfabrik, Géteborgs Stadsmuseum 212000—
1355, 2023-06-29, bestillt av Stadsbyggnadsforvaltningen
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Gestaltningsforslag, Kaminsky AB 556723-9545, 2025-04-24, bestillt av
fastighetsdgare Castellum Olskroken 14:2 HB

VSC Analys, Kaminsky AB 556723-9545, 2025-04-24 , bestillt av fastighetséigare
Castellum Olskroken 14:2 HB

Solstudie, Kaminsky AB 5567239545, 2025-04-24 , bestéllt av fastighetsdgare
Castellum Olskroken 14:2 HB

Undersokning om betydande miljopaverkan, Stadsbyggnadsforvaltningen 2025-10-22.
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