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Detaljplan for Gamlestads torg etapp 1
inom stadsdelarna Gamlestaden och Olskroken i Goteborg

Genomfdrandebeskrivning

Inledning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen. Genomforandebeskrivningen har ingen
rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet av plankartan och
planbestdammelserna. Genomférandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Efter samrad av planforslaget for Gamlestads torg har planarbetet delats upp i tva
etapper. Den forsta etappen, som denna detaljplan handlar om, omfattar det nya torget
och kajomradet, resecentrum med buss- och sparvagnshallplatser och omgivande
bebyggelse samt stationsentrén sdder om Séavean. Etapp 2 behandlar omradet Gster om
det planerade laget pa nya Gamlestadsvagen samt kvarteret norr om kvarteren A och B i
etapp 1.

Etapp 1 berdknas rymma ca 200 bostader och 30 000 kvm lokalyta fér kontor, service,
butiker, resecentrum, livsmedelshandel, hotell mm. Utover detta finns det ytor for
parkering, teknisk forsorjning etc. Bebyggelseforslag for detaljplan etapp 1 rymmer ca
63 000 kvm ovan och under mark. Fér planens genomfdrande har alla befintliga
byggnader inom planomradet rivits. Befintliga anlaggningar for buss- och
sparvagnstrafik i omradet kommer att byggas om/rivas.

Da planen innefattar omfattande kollektivtrafikatgarder (bland annat ett nytt
resecentrum i anslutning till knutpunkten) ar Vasttrafik AB en viktig part i framtagandet
av detaljplanen.

Ny infrastruktur i planomradet forutsatter delvis att finansiering sker genom ett
Overgripande finansieringsavtal mellan Trafikverket, Vastra Gotalandslandsregionen,
Region Halland, Géteborgsregionens kommunalférbund och Géteborgs stad,
”Vastsvenska paketet”.
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I anslutning till detaljplanen planeras/pagar aven planarbeten for Gamlestads torg etapp
2, Gamlestadens fabriker, Kv. Gosen (SKF Nya Kulan), Kv. Makrillen och
Slakthusmotet. Planerna for Marieholmstunneln och Marieholmsbron har vunnit laga
kraft. Genomforda projekt ar Norge/Vénerbanan respektive Partihallforbindelsen.
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Karta 6ver projekt och detaljlaner i omradet

Organisatoriska fragor

Tidplan

For detaljplanen galler féljande tidplan:

Samrad 4 kv. 2011

Utstallning 4 kv. 2012
Godkénnande i 4 kv. 2013
byggnadsnamnden

Antagande i kommunfullméktige 1 kv. 2014

Laga kraft 1 kv. 2014 (forutsatt att

detaljplanen inte
overklagas)
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Med hansyn till planomradets storlek och det omfattande arbete som kravs med
kommunaltekniska anlaggningar och utbyggnad av kvartersmark kommer omradet att
byggas ut etappvis. En planerad utbyggnadsordning ar framtagen for etapp 1, se bild
nedan. Arbets- och utbyggnadsordningen kommer att behéva studeras vidare i
projekterings- och utbyggnadsskedet och samordning mellan parterna, exploatorer och
kommunen, &r nodvandig for planens genomférande. En ny knutpunkt beréknas sta klar
2017.
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Planerad utbyggnadsordning: 1. Tillfalligt/reservsparvégssparet 2. Huvudentreprenad
utbyggnad sparvag kvartersmark T,, allman plats KOLLEKTIVTRAFIK, TORG och
LOKALGATA (riva befintliga sparvagsbroar, anlaggande av ny sparvagsbro mm) 3.
Resecentrum, kontor samt utbyggnad allmén platsmark TORG, 4. Kajbebyggelsen samt
utbyggnad allmén platsmark KAJ/TORG 5. Bebyggelsen norr om bussgatan samt utbyggnad
allman plats LOKALGATOR.

Genomférandetid
Genomfdrandetiden &r 5 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men den kan da andras eller
upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad

byggrétt).
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Markagoforhallanden

Planomradet omfattar ca 3,1 ha mark. Marken inom planomradet dgs till storsta delen av
Goteborgs kommun och en mindre del av en privat fastighetsédgare (Olskroken 18:7).

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Kommunen dger den blivande kvartersmarken och dérigenom ansvarar
fastighetskontoret for att markanvisa marken. Fastighetskontoret arbetar med att skapa
forutsattningar for ett genomfdrande av planen, att intentionerna i planen uppfylls och
for att mojliggora ett maximalt nyttjande av de byggrétter dar detaljplanen medger ett
intervall gallande vaningsantal exempelvis inom kvarter A.
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Ilustration med kvarter A-D, avser kvartersmark enligt plankartan.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats
Kommunen &r huvudman for allmén plats. Det innebdr att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allman plats inom planomradet.

Anlaggningar inom kvartersmark
Respektive blivande fastighetsagare inom planomradet ansvarar for samtliga atgarder
inom kvartersmark nar det galler utférande, kostnader samt framtida drift och underhall.

Trafiknamnden svarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av
sparvagen, T,.

Anlaggningar inom vattenomrade
Kommunen ansvarar for Savean som i detaljplanen utgor vattenomrade samt samtliga
atgarder gallande utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar utanfor planomradet

En forutsattning for planens genomforande ar att ett tillfalligt sparvagsspar anlaggs
under tiden utbyggnaden av den nya knutpunkten for kollektivtrafiken pagar. Bland
annat kommer befintliga sparvagsbroar rivas och nya att anlaggas 6ver Savean. Detta
kommer att paverka fastighetsagaren till Olskroken 18:7, dels vid anldggandet och
borttagande av sparet och dels under tiden sparet &r i drift. Detta har reglerats i avtal
med fastighetsagaren. Arbetet med anlaggningen av det tillfalliga sparvéagssparet ar

p

Illustration av tillfalligt sparvagnsspar (orange)
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Avtal
Gallande avtal inom avtalsomradet

Olskroken 18:7

- Servitutsavtal med Gbg Olskroken 18-7 AB sasom &gare till fastigheten
Olskroken 18:7 for brofaste mm till forman for fastigheten Goéteborg Olskroken
743:1.

- Nyttjanderattsavtal med Ghg Olskroken 18-7 AB sasom é&gare till fastigheten
Olskroken 18:7 for arbetsomrade i samband med uppférande av brofaste mm.

- Overenskommelse mellan kommunen och Gbg Olskroken 18-7 AB for att
reglera ovanstaende villkor i ovanstaende avtal.

- Overenskommelse med Gbg Olskroken 18-7 AB sasom &gare till fastigheten
Olskroken 18:7 om tillfalligt sparvagsspar med mera vid Gamlestadens fabriker.

Ovriga avtal

- Pa fastigheten 740:130 har det funnits en nedlagd bensinstation. Avtal ar tecknat
med SPIMFAB (SPI Miljosaneringsfond AB) for att undersoka och vid behov
sanera bensinstationen. Undersokning av platsen utfordes i borjan av 2013.
Omradet som berdrs ligger troligtvis helt eller delvis under befintligt
sparvagsspar och sanering av marken kommer darfor fa utforas i samband med
rivning och anlaggande av nytt sparvagsspar.

- Avtal knutpunkt Gamlestads torg mellan Géteborgs kommun, genom dess
trafikndmnd, Vasttrafik och Trafikverket. Avtalet syftar till, att mellan parterna,
reglera ansvar och atagande dels vad galler kostnader for projektering och
utfoérande av anldggningar kopplade till kollektivtrafikknutpunkten, dels vad
galler drift och underhall samt &gande av dessa anlaggningar.

- Overenskommelse Knutpunkt Gamlestadstorg — Vaster om jarnvag mellan
Goteborgs stad, genom dess trafikndmnd, och Trafikverket. Avtalet kompletterar
ovanstaende avtal (Avtal knutpunkt Gamlestads torg) avseende ytor véster om
jarnvagen.

Ovriga arrendeavtal och hyresavtal ar uppsagda for att mojliggéra genomférandet
av detaljplanen.

Kommunen och exploator

Kommunen kommer att teckna genomférandeavtal med bertrda exploatorer avseende
detaljplanens genomférande. Avtalen skall bland annat reglera erforderliga
markoverlatelser, stabilitetsatgarder (kontroll- och atgardsprogram),
markmiljokontrollprogram, gestaltningsprogram bebyggelse, nddvandig samordning for
planens genomforande mellan olika parter (exploatérer och kommunen), finansiering av
allmanna anlaggningar samt eventuella anlaggningar utanfor planomradet.

Avtalet kan dven reglera eventuella upplatelser av bostader med sarskild service.
Foérutom genomférandeavtal kommer erforderliga tomrattsavtal att tecknas.
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Kommunen och 6vriga fastighetsagare
Fastighetségare till Olskroken 18:7:

Kommunen ska genom avtal reglera nedanstaende punkter med fastighetségaren till
Olskroken 18:7:

- En dverenskommelse om utbyggnad av allman plats soder om Savean mm.

- x-omrade for gang- och cykeltrafik kan sakerstéllas genom upplatelse av servitut
till forman for kommunalagd fastighet.

- u- omrade for allmanna underjordiska ledningar kan séakerstéllas genom
upplatelse av ledningsrétt.

- Inlésen allman plats (TORG) och kvartersmark (T,). Den sédra torgytan ar &ven
till nytta for omradet vid Gamlestadens Fabriker och bor delvis finansieras av
den exploateringen. Detta regleras i kommande genomforandeavtal med
fastighetsagaren i detaljplanen for Gamlestadens fabriker.

Ledningsagare och exploator

Vid omléggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen
(ev. exploatorer) for att sakerstélla ataganden vad galler kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allméan plats, inldsen
Detaljplanen medfor en réttighet och, under forutsattning att berdrd fastighetségare
begér det, en skyldighet for kommunen att 16sa in mark utgérande allman plats mark.

Inom planforslaget redovisas allméan plats inom fastigheter som &r i privat 4go enligt
nedan:

Allman plats TORG inom del av fastigheten Olskroken 18:7

2

Allmén plats TORG inom del av fastigheten Olskroken 18:7, rosa markering
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Mark ingéende i kvartersmark, inlésen

Planbestammelse T, sparvagstrafik, har inforts pa plankartan vilket medfor en rattighet
och, under fOrutséttning att berord fastighetsdgare begéar det, en skyldighet for
kommunen att 16sa in mark utgdrande kvartersmark, T».

Inom planforslaget redovisas kvartersmark T, sparvagstrafik, inom fastigheter som ar i
privat 4go enligt nedan:

Kvartersmark T,, sparvagstrafik, inom del av fastigheten Olskroken 18:7.

VL g e A \
Kvartersmark T,,, sparvagstrafik, inom del av fastigheten Olskroken 18:7, gron markering.

Fastighetsplan

Gallande fastighetsplan, tomtindelning akt 1480K-111-6392 inom kvarteret 18 Elefanten
i Olskroken som faststélldes 1969-11-24 upphor att gélla inom planomradet, vilket sker
genom administrativ bestammelse pa plankartan.

Fastighetsbildning

For att uppna en andamalsenlig fastighetsindelning kommer dverféring genom
fastighetsreglering ske mellan olika fastigheter. Den mark som ingar i allméan plats ska
genom fastighetsreglering dverforas till lamplig fastighet 4gd av kommunen.

Detaljplanen redovisar avgransning mellan kvartersmark och allman platsmark bade
horisontellt och vertikalt, da planen majliggor bildandet av sarskilda tredimensionella
fastigheter och fastighetsutrymmen (sk 3D-fastigheter och 3D-utrymmen).

Tredimensionella utrymmen som utgdr allmén plats under kvartersmark betecknas med
anvandningsbestdmmelser inom parantes:

(GC-VAG) Allméan gang- och cykeltunnel som far underbygga
kvartersmark.
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Tredimensionella utrymmen som utgor kvartersmark under/dver allmén platsmark
betecknas med anvandningsbestdimmelser inom parantes:

(CTy) Centrumverksamhet och resecentrum som far 6ver- och
underbygga allmén plats.

(CP) Centrum- och parkeringsverksamhet som far éver- och
underbygga plats.

(CB50) Centrum och bostader som far 6verbygga allman plats, minst

50 % av bruttoytan anvands for bostadsandamal. Minsta fria
hojd ar 5 meter fran kaj.

(P) Parkering for centrum- och bostadsandamal som far
underbygga allman plats och kvartersmark.

For den planerade bebyggelsen inom planomradet kan en eller flera fastigheter bildas
inom respektiver kvarter. Detaljplanen mojliggor dven att separata 3D-fastigheter kan
bildas for de olika andamalen bostader, centrumverksamhet, resecentrum och parkering.
For dessa fastigheter behdver nodvéndiga rattigheter sakerstallas genom bildandet av
gemensamhetsanlaggningar och/eller servitut for exempelvis stomme, teknisk
forsorjning och utrymningsvagar mm. Planen mojliggor dven inrattandet av sak 3D-
utrymmen for kéllarparkering och utbyggnader éver allmén plats.

For att fastighetshildningen ska kunna genomféras maste fastigheterna, i granserna,
uppfylla géllande brandsakerhetskrav, varfor placering av brandvaggar bor beaktas i
samband med projektering av byggnaderna. Vidare bor separata el-, va- och
ventilationslésningar installeras for att underlatta den framtida forvaltningen av
byggnaderna.

Fastighetsbildningen ska vara genomférd innan bygglov kan beviljas.

Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanléggning blir berérda fastighetsédgare gemensamt
ansvariga for anldggningens utférande och framtida drift. Gemensamhetsanldggningen
kan forvaltas antingen direkt av deldgarna i gemensamhetsanldggningen eller av en
sérskilt bildad samféllighetsforening.

Vid tredimensionell fastighetsbildning inom kvartersmark kan vissa
gemensamhetsanlaggningar erfordras.

Gemensamhetsanlaggningar kan vara nddvéndig for detaljplanens genomférande
exempelvis avseende dagvatten, gard, sopsug, parkering och ledningar.

Servitut

Inom planomradet finns befintliga servitut. Dessa ska om de paverkas av exploateringen
omproévas alternativt upphévas om de anses onyttiga. Vid tredimensionell
fastighetsbildning erfordras vissa servitut.

Inom omrade markerat med x pa plankartan ska marken vara tillganglig for allman
gang- och cykeltrafik, vilket kan sakerstallas genom upplatelse av servitut till forman
for kommunégd fastighet. Avsikten ar att markens slutgiltiga anvandning, dar l1age och
utformning ytterligare studeras och faststéllas i detaljplanen for Gamlestadens fabriker.
Marken bor da laggas ut som allmanplatsmark for vilken kommunen ar huvudman.
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Inom omrade markerat med v, ska marken vara tillganglig for allman gangtunnel. Detta
kan sakerstallas genom upplatelse av servitut till forman for lamplig kommunal
fastighet, forslagsvis torgfastigheten inom kvarter D, alternativ genom bildande av 3D
utrymme vilket kommer att regleras i avtal.

Inom omrade markerat med (y) pa plankartan far in- och utfart fran angransande
fastighet under mark anordnas. Detta kan sakerstéllas genom upplatelse av servitut till
forman for angransande fastighet. Syftet ar att kvartersmarken for kvarter D ska ha
mojligheter att angdra sin fastighet under mark och samt fér mojliggora olika in- och
utfartsalternativ under mark.

Inom omrade markerat med n; far en underjordisk garageforbindelse underbygga
allmén plats. Utrymmet for en underjordisk garageforbindelse inom allmén plats kan
sékerstéllas genom servitut for angransande fastighet alternativ genom bildande av 3D-
utrymme for fastigheten med cykelparkering. Detta kommer att regleras i avtal och ar en
forutsattning for att servitut eller 3D-utrymme ska kunna bildas. Om behov finns av
garageforbindelse ar det dock kommunen som avgdér om och var det & mojligt, med
hansyn till ledningsférlaggningar etc.

Nedfart till cykelparkering, inom kvartersmark (CT1), planeras ske fran
huvudcykelstraket i soder, en lsning som regleras med bestammelsen n,. Nedfartens
slutgiltiga lage och utformning inom n, far detaljstuderas i den fortsatta projekteringen.
Laget for nedfarten bér samordnas med den dricksvattenledning som har forlagts inom
omradet T, i den tidigare gangpassagen under sparomradet. Utrymmet for nedfarten
inom allman plats kan sakerstallas genom servitut for angréansande fastighet (dar
cykelparkeringen ar beldgen) alternativ genom bildande av 3D-utrymme for fastigheten
med cykelparkering. Detta kommer att regleras i avtal och &r en forutsattning for att
servitut eller 3D-utrymme ska kunna bildas.
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Bestammelserna x (rosa), (y) (blatt), v4 (gult), n1 (lila) och n4 (orange).
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Ledningsratt

Planomradet belastas av ett flertal ledningsratter som kan bli berérda av exploateringen.
Vid omléggning av ledningar till féljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna
ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till féljd av den nya detaljplanen ska
sakerstallas med ledningsrétt, till forman for respektive ledningségare.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och natstationer inom
kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata ledningsagare.
Ledningsagare &r dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsagare
ansoker om ledningsratt, se nedan.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sékerstéllas
med ledningsrétt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar pa
maximalt 40 m, placeras. Dessa ska sakerstéllas med ledningsratt alternativt avstyckas
till egna fastigheter.
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AnsdOkan om lantmaéateriforrattning
Respektive ledningsdgare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsratter

Kommunen kommer att anséka om och bekostar fastighetsbildning betraffande allmén
platsmark.
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Ansvar for att anséka om och bekosta lantméteriforrattning for ovriga atgarder regleras i
kommande genomforandeavtal.

Miljodom
Vattenverksamhet
Kommunen har ansokt om tillstandsprévning enligt miljobalken avseende

vattenverksamhet och Natura 2000-omrade i Savean. Domen (mal nr M 6777-11)
meddelades 2012-07-09 och har vunnit laga kraft.

Vattendomen omfattar rivning av sparvéagsbroar samt nyanlaggning av sparvéagsbroar
(Angereds- och Kortedalabanan), nyanlaggning stédmur, tillfallig sparvéagsbro,
erosionsskydd mm.

Atgarderna ska genomforas utifran ansékan och de villkor som faststéllts i domen. Om
annan part an kommunen ska utféra hela eller delar av atgarderna ska kommunen
sakerstalla att tgarderna genomfors i enlighet med domen vilket i sa fall kommer att
regleras i kommande genomfdérandeavtal. FOr en utforligare beskrivning hanvisas till
planbeskrivningen samt vattendom.

Strandskydd
Lansstyrelsen har i beslut daterat 2013-03-14 upphavt strandskyddet inom planomradet.
Beslutet géller endast om kommande antagande av detaljplanen vinner laga kraft.

Tekniska fragor

Trafik

Den planerade utbyggnaden innebar omfattade atgarder pa det befintliga
kollektivtrafiknatet och den nya kvartersstrukturen innebér ett nytt gatusystem.
Foreslagna atgarder beskrivs nedan. For utforligare beskrivning av trafikforslaget se
planbeskrivningen.

Gator

Genomforande av detaljplanen innebdr att en ny kvartersstruktur 1aggs fast. En stracka
mellan kvarter A och B och sdder om kvarter B samt ett mindre omrade Gster om
kvarter B ar utlagt i planen som LOKALGATA.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéallande av gator. Fér framtida drift
och underhall ar Trafiknamnden ansvarig.

Kollektivtrafik

Genomfdrande av detaljplanen innebar omfattande atgarder pa kollektivtrafiknatet.
Anlaggningar for kollektivtrafik har lagts ut som KOLLEKTIVTRAFIK och T, samt
del av TORG, LOKALGATA och W;,

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéllande av kollektivtrafiknatet. For
framtida drift och underhall ar Trafiknamnden ansvarig.

Broar
Inom planomradet &r ett omrade utlagt som Wy, vattenomrade, dar broar far uppforas.
Bryggor samt gangpassage far uppforas under bro.
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Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéllande av broar. For framtida drift
och underhall av broar ar Trafiknamnden ansvarig. Forvaltning av Savean ar Park- och
Naturndmnden ansvarig for.

Kaj
I anslutning till Savean har ett omrade lagts ut som KAJ. Sannolikt bor detta arbete
samordnads med utbyggnaden av kvartersmarken pa kajen.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéllande av kajen. For framtida drift
och underhall ansvarar Trafiknamnden for konstruktionen och Park- och naturnamnden
for ytskiktet.

Torg
Inom planomradet har ett omrade sdder om Sévean och ett omrade vid knutpunkten
(norr om Sévean) lagts ut som TORG.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéllande av torgytor. Sannolikt bor
detta arbete samordnas med utbyggnaden av kvartersmarken inom kvarter C och D.

For framtida drift och underhall ar Trafiknamnden ansvarig.

Gang- och cykelvag

Tva omraden som hyser GC-VAG har lagts ut p& var sin sida om den planerade
cykelbron Gver Savedn. Aven ett omrade (GC-VAG) ar utlagt i planen dar en gang- och
cykeltunnel far underbygga sparvagen.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstallande gang- och cykelvagar. For
framtida drift och underhall &r Trafikndmnden ansvarig.

Kompensationsatgarder

| samband med miljodomen (mal nr M 6777-11) har kommunen atagit sig att vidta
kompensationsatgarder samt skadeforebyggande atgarder. (Skadeforebyggande atgarder
avser genomfdrandet inklusive plantering av trad pa kajen.) Kompensationsatgarderna
utfors inom etapp 2. For en utforligare beskrivning hanvisas till planbeskrivningen samt
miljodom.

Dessa atgarder kommer delvis att finansieras att genom 6vergripande finansieringsavtal
mellan Trafikverket, Vastra Gotalandslandsregionen, Region Halland,
Goteborgsregionens kommunalférbund och Goteborgs stad, ”Vastsvenska paketet”.

Parkering

Angoring

Allman angoring till kvarter A och B inom planomradet kan ske via lokalgatan. Utmed
gatan finns allménna angdringsplatser, inklusive taxiangéring. For allmén angoring till
resecentrum/kontor i kvarter D finns &ven angdringsplatser utmed Waterloogatan vid
den vastra entréplatsen. Vid den sodra entrén till pendeltagstationen planeras ocksa for
allmén angdring, inklusive taxiangoring, i samband med detaljplanen for Gamlestadens
fabriker. Vidare finns en bestammelse (y) som medger in- och utfart via kvarter A och B
till angrénsande fastigheter, se dven under rubriken servitut. Angdringsplatser planeras
aven i resecentrums kallarplan.
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Byggnaderna utmed kajen i kvarter C samt byggnaderna vid knutpunkten/torget, kvarter
D, har ingen gatuanslutning fér angdring av fastigheterna. Bestammelsen, ns mojliggor
angoring och transporter utmed kajhusens norra sida samt 6ver torget vid resecentrum
fram till lokalgatan. Mot Gster kopplas korvéagen till Saveans strandgata i etapp 1, for att
i etapp 2 kopplas till korsningen Artillerigatan/Gamelstadsvagen. Tillaten trafikering av
denna korvag regleras av trafikbestdimmelser som trafikkontoret beslutar om.

Varumottagning kommer generellt for verksamheterna inom planomradet att ske via
uppstallning pa kommunal gatumark eller inom omradet reglerat med n3. Lastzoner
regleras av trafikbestammelser som trafikkontoret tar fram.

Bilparkering
Parkeringshehovet for planomradet bedémer stadsbyggnadskontoret kunna rymmas
inom planen. For en utforligare beskrivning och motivering se planbeskrivningen.

Planférslaget innehaller parkering i kallarplanet under de storre kvarteren (A och B)
samt en underbyggnadsratt under allman plats norr om resecentrumbyggnaden.
Parkeringsytorna ar mojliga att bygga samman till en ssmmanhéangande
parkeringsanlédggning. Det regleras med en bestammelse (P). For att mojliggora en
sammanbyggnad mellan de tva kvarteren tillats en underjordisk forbindelse som far
underbygga allmén plats. Om behov finns av garageforbindelse ar det dock kommunen
som avgor om och var det & mojligt, med hansyn till ledningsforlaggningar etc. Denna
regleras med bestammelsen n;. Parkeringsgaraget for kvarter B tillats underbygga
gatumark, dar indrag av husliv finns for den framtida korsningen Artillerigatan-
Gamlestadsvagen. Kvarter A har parkering tillaten ovan mark, undantaget krav pa
lokalytor for centrumfunktioner i bottenvaning. For att begransa parkeringsytorna i
byggnaden (inkl kallarplan) finns bestdammelsen e10 000 for max bruttoarea for
parkering.

iy,

Gamlestadend \
falriker il

i i

Gron mér”ker‘in'g visar mojlig parkering under mark och bl& markering visar parkering
ovan mark (antal BTA har begransats pa plankartan till e10000 m, inom kvarter A)

¥ % At

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, Genomférandebeskrivning 14(26)



Gemensamma losningar for kvarter och anvandningar kommer att kravas da tillracklig
parkering inte kan l6sas inom respektive fastighet. Detta I6ses genom
gemensamhetsanlaggningar, servitut och/eller pa annat sétt som sakerstaller
parkeringsbehovet for kvartersmarken.

De underjordiska garagen samt parkeringsgaraget (kvarter A) ovan jord ska betjana all
bebyggelse inom planomradet.

Angorings- och parkeringsplatser for rérelsehindrade inom kvarter C

Pa plankartan har det forts in en bestammelse B dar parkering for bostadsandamal far
anordnas. Syftet ar att tillgodose kravet pa att en parkeringsplats for rérelsehindrade ska
kunna ordnas inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré.
Parkeringsplatserna kan sékras med gemensamhetsanlaggning for bostadsfastigheterna.

For centruméandamalen kan inte kravet pa parkeringsplats for rorelsehindrade anordnas
inom kvartsmark. Om behovet uppstar far plats istallet anordnas inom allman plats
enligt exempel nedan.

Angoringsplatser for C och B-anvéandning kan anordnas 6ster om sparvagnshallplatsen i
enligt exempel nedan.

Stadsbyggnadskontoret har gjort beddmningen att detta ar en rimlig avvikelse med
anledning av byggnadernas placering i omradet.
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Mdjliga placeringar av angorings- och parkeringsplatser for rérelsehindrade inom
kvarter C
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Cykelparkering
For en utforligare beskrivning se planbeskrivningen.

For boende och arbetande i planomradet ska erforderlig cykelparkering tillgodoses inom
respektive fastighet alternativt med gemensamma I6sningar. FOr bostéder ska behovet
tillgodoses delvis inom byggnad och delvis vid entrén. Planférslaget har betraktat att
tillracklig cykelparkering for boende (inom byggnad) och arbetande kan tillgodoses pa
kvartersmark. Foreskrivna platser vid bostaders entréer samt platser for besékande till
verksamheter har dock foreslagits tillgodoses inom allméan mark, med motivering att
forgardsmark inte finns tillganglig. Det innebér for detaljplaneskedet att ca 340
cykelparkeringsplatser behdver vara mojliga att anordna inom allmaén plats, beréknat
utifran redovisad exploatering i planforslaget. Mgjlighet till samutnyttjande av
cykelparkering har inte beraknats for planeringsskedet, men kan tillgodoraknas i
bygglovsskedet.

I anslutning till knutpunkten kommer det for resenérernas behov att anordnas ca 1000
cykelparkeringsplatser. En del av dessa platser lokaliseras inom planomradet norr om an
och en del av platser foreslas lokaliseras soder om an. Resterande platser lokaliseras till
den véstra entréplatsen for knutpunkten. For att rymma antalet platser, men dven for att
erbjuda cykelparkering med en hogre standard kommer del av cykelparkeringen att
anordnas inom det undre planet av resecentrum. Exakt placering eller antal platser ar
inte specificerat i detaljplanen men en generell bestdammelse finns om att allmén
cykelparkering kan anordnas inom kvartersmark (CT;) och Py, vilket kommer regleras i
genomforandeavtal. Nedfart till cykelparkeringen planeras att ske fran
huvudcykelstraket i séder och en planbestammelse, n4, har inforts pa plankartan. Laget
for nedfarten bor samordnas med den drickvattenledning som har forlags inom omradet
T, i den tidigare gangpassagen under sparomradet.

Mojlighet att ta med cykel via gangtunneln kan dven finnas. Placering och antal platser
inom fabriksomradet far studeras inom pagaende planarbete for Gamlestadens fabriker.

Vatten- och avlopp
Infor byggnation ska berord fastighetségare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Paverkan pa befintliga ledningar
Genomfdrandet av detaljplanen medfér att samtliga VA-ledningar inom planomradet

behover flyttas, totalt en stracka pa ca 300 m. Dessutom behdver ytterligare utbyggnad
av nytt lokalt ledningsnat genomforas pa en stracka av ca 320 m.

Planerad sparvag och GC-vég inom omrade T i sydvastra delen av planen beror
befintlig spillvattenledning med dimension 1600 mm. Nar ny spar- och jarnvéag byggs
utfors palning vilket dels kan innebéra att spillvattenledningen drabbas av ojamna
sattningar och dels forsvarar det mojligheten att hitta ett nytt ledningslage vid en
eventuell framtida omléggning. Trafikverket har med anledning av detta sparat ett
utrymme som ej palas under jarnvagen. Detta utrymme utokas till att galla dven under
sparvag och sakras med u-omrade. Eventuellt kan stodpalning av befintlig
spillvattenledning behova goras for att motverka ojamna sattningar. Detta maste dock
utredas vidare. | denna detaljplan men dven kommande angransande detaljplan soder
om Savean sakras mojligheten till omlaggning av spillvattenledningen med ett u-omrade
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(bredd 10 m) langs ny sparvdg. Sparvag samt GC-passage ligger inom omrade for VP-
atgarder. Ytterligare ett u-omrade har tillskapats for den dricksvattenledning som har
forlagts inom omradet T, i den tidigare gangpassagen under sparomradet norr om
Savean. Se dven under rubriken ledningsratt.

Ledningsutbyggnad

For att mojliggora allmdnna vatten- och avloppsanslutningar till nya kvarter genomfor
Kretslopp och vatten dven utbyggnad av nya vatten- och avloppsledningar. Nytt
ledningsnét forlaggs i forsta hand till allmén plats sasom lokalgator, torg,
kollektivtrafik. Enligt forslag till detaljplan far dock allman plats i vissa fall
underbyggas vilket innebér att nytt ledningsnat delvis maste forlaggas utanfor
planomradet. Det kommer ocksa vara nédvandigt med utbyggnad av ledningsnat i
etapper for att kunna mota den etappvis utbyggnad av omradet.
Dagvattenpumpstationen kommer troligen placeras utanfor planomradet.

Avloppsnatet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. Dag- och
dréaneringsvatten far inte tillforas spillvattenférande ledning.

Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan + 60 m. | de fall hdgre
vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetségaren.

Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten skall utformas sa att det
medger uttag av brandvatten motsvarande omradestyp A2; VAV publikation P 83.
Vid tradplantering galler som grundregel att ett skyddsavstand pa 4 m mellan
tradets rothals och ytterkant ledning skall hallas. Avsteg fran grundregeln kan
goras endast i speciella fall och efter godkannande fran Kretslopp och vatten som
da kan komma att stalla krav pa att skyddsatgarder, exempelvis rotsparrar skall
utforas. Vid avsteg fran grundregeln skall avtal tecknas om att Kretslopp och
vatten inte svarar for eventuella skador pa trad eller ledningar, till exempel vid
rotintrangning eller schaktarbeten.

Hojdsattning

Plankartan innehaller en upplysning om att lagsta hojd pa fardigt golv, for att
anslutning med sjalvfall skall tillatas, skall vara +0,3 m 6ver markniva i
forbindelsepunkt med hansyn till risk for uppdamning i allmént dag- och
spillvattensystem, dock 1agst +12,90.

Dagvatten
Sévean ligger inom Natura 2000-omrade.

Dag- och dréneringsvattnet skall i férsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark
eller i andra hand fordrdjas och vid behov avledas till allmén dagvattenledning. Det &r
viktigt att ordna utjamning av dagvatten fran hardgjorda ytor. Man bor strava efter att
skapa sa stora gronytor pa tak och gardar som majligt for fordrojning av dagvattnet.
Atgarder att fordréja dagvatten kan forbattra kvaliteten pa dagvattnet och darmed
minska belastningen pa miljon. Materialval for utvandiga ytor bor véljas med omsorg
om miljon. Till exempel bor oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att
minska risken for féroreningar i dagvattnet.

En dagvattenutredning finns framtagen for detaljplanen, dar hanteringen av dag- och
dréneringsvatten redovisas for planens genomforande. Den foreskriver att avledning
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fran trafik ytor eller parkeringsanlaggningar inte far ske till Savean utan foregaende
rening. Planbestammelse finns som sager att hantering av dagvatten inom planomradet
ska ske pa sadant satt att vattenkvaliteten i Sdvean inte negativt paverkas. Avledning
fran parkerings- och trafik ytor far inte ske till Savean utan féregaende rening. For
avledning av vatten till allméant dagvattennat krévs fordréjning inom kvartersmark
alternativt att det nya ledningsnatet dimensioneras for storre belastning.
Dagvattenutredningen foreslar generellt att grona tak och gardar utfors for att fordroja
avrinningen fran kvartersmark. Aven gréna fasader kan anvandas for fordrojning av
vatten fran byggnader. For fordrojning av vagdagvattnet foreslas utigamningsmagasin
placerade under gatumark, vilket dven har viss renande effekt. Pa torgytan vid rese-
centrum foreslas en torr Gversvamningsyta som extra atgard vid mycket kraftiga regn.
Brunnar i parkeringsanlaggningar foreslas med oljeavskiljning/brunnsfilter. Brunnar pa
hallplatsytor for bussar foreslas med tatt utjamningssystem och med oljeavskiljning.
Pumpning av dagvatten kommer troligen att kravas fran lagpunkter som kallare,
gangtunneln och gc-tunneln. Dagvattenutredningen behéver inarbetas i gjord
forprojektering av VA- natet, liksom arbetas samman med pagaende projektering av
mark samt med forestaende projektering av byggnader.

Med ett nytt dagvattensystem inom planomradet kommer belastningen pa Séavean att
minska, vilket med liknande tillampning inom omgivande omraden for planlaggning
forbattrar mojligheten till att miljokvalitetsnormer for god ekologisk status samt god
kemisk status kan uppnas. Med dagens system slapps dagvatten utan rening till an.
Delar av omradet har dessutom kombinerat system dar braddning av spillvatten sker till
Savean vid kraftig nederbord.

Gemensamma losningar for dagvattenhanteringen inom kvarteren kommer troligen att
krdvas, varfor gemensamhetsanlaggning for dagvatten kan behova bildas.

Avfallshantering

Avfallshanteringen &r en genomforandefraga som exploatdrerna i omradet far hantera i
samrad med Kretslopp och vatten. Planen majliggor bade avfallshantering med sopsug
och med traditionell sophdmtning.

Ovriga ledningar

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommunen
och /eller exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Avtal avseende omléggning av ledningar bor tecknas mellan ledningségaren och
exploatdren for att sakerstalla ataganden vad géaller kostnader, utférande samt
anstkan om ledningsratt.

El

Byggnad innehallande transformatorstationen beldgen vid Savean berérs av
exploateringen och behdver flyttas. Féreslagna lagen for nya transformatorstationer har
markerats med ett E pa plankartan. Troligtvis kommer tillfalliga stationer bli aktuella
inom omradet under utbyggnadstiden.

Likriktarstationen, som ar beldgen inom samma byggnad som transformatorstationen,
kommer att flyttas och erséttas med tva stycken stationer utanfor planomradet.

For utbyggnad av planomradet kravs omlaggning av befintliga starkstromsledningar och
de ledningar som inte langre ar i drift kommer att skrotas.

Flytt av el-ledningar bekostas delvis av kommunen och delvis av Trafikverket genom
Vastsvenska paketet, VP. Kostnaderna for ledningsflytten bedéms till 2 mnkr.
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Fjarrvarme

For uppvarmning finns mojlighet att ansluta den planerade bebyggelsen inom
planomradet till fjarrvarme. Utbyggnaden av natet behdvs for den planerade
bebyggelsen.

Fjarrkyla
For kyla finns majlighet att ansluta den planerade bebyggelsen inom planomradet.

Gas
For uppvarmning finns inte mojlighet att ansluta den planerade bebyggelsen inom
planomradet till gas.

Tele, Opto
For den planerade bebyggelse av omradet ar utbyggnad av nytt ledningsnét ar
nddvéndig.

Gothnet har idag befintliga ledningar inom omradet som behdver laggas om i samband
med rivningen av Kortedalabanan.

Markmiljo

Infor samradet utfordes en dversiktlig markmiljéundersékning vilken kunde konstatera
att fororeningssituationen i jorden inom omradet &r mycket heterogen. Det forekommer
metaller, PAH:er och petroleumkolvaten vars halter i vissa punkter éverstiger
Naturvardsverkets generella riktvarden for saval KM (Kénslig Markanvandning =
bostader etc.) som MKM (Mindre Kénslig Markanvéndning = kontor, industri,
trafikomraden etc.). Provtagning av grundvatten kunde inte pavisa fororeningshalter
som Overstiger kriterier for dricksvatten. Faltundersokning av asfalt visade pa misstankt
forekomst av sa kallad tjarasfalt och tjarindrankta barlager vilka i sa fall innehaller hoga
halter av PAH:er. Baserat pa fororeningssituationen och med hansyn till spridnings- och
exponeringsforutsattningar visade en forenklad riskbedémning att riskerna for negativ
paverkan pa manniskors halsa och for miljon ar mattliga med dagens markanvandning.
Den storsta halsorisken inom omradet bedomdes vara exponering i samband med
framtida schaktarbeten. Risken for spridning av fororeningar till Savean har bedomts
vara mycket liten under forutséttning att det inte intraffar skred som for ut férorenade
massor i an

Efter samradet har ytterligare information om fororeningssituationen tillkommit genom
undersokningar och miljokontroller i samband med arkeologiska undersokningar och
anlaggningsarbeten inom omradet. Resultaten verifierar det som tidigare framkommit.
Bland annat har det vid en arkeologisk slutundersokning i anslutning till banvallen i
vastra delen av omradet korts bort ca 660 ton jord fororenat av metaller, PAH:er och
petroleumprodukter. Unders6kningar har dven verifierat att det forekommer lager av
slaggliknande material med forhojda metallhalter i ett omrade i anslutning till Savean.
Vidare har analyser inom fastigheten Gamlestaden 740:130 visat pa fororeningar i
anslutning till laget for en tidigare bensinstation. Inom och i anslutning till planomradet
finns det dven ett par nedlagda kemtvattar vars eventuella markmiljopaverkan hittills
inte har undersokts.
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Infér de stora arbeten som vantar i Gamlestadsomradet har det nu dven tagits fram ett
overgripande miljokontrollprogram. Programmet &r framtaget for detaljplaneomradet
vid Gamlestads torg (etapp 1 och 2) och galler dven for kvarteret Makrillen, som &r en
del av detaljplan for handel, bostader mm inom kv. Gdsen och Makrillen. Syftet med
kontrollprogrammet ar att styra och dokumentera hanteringen av férorenade massor mm
i samband med markarbeten och att det ska finnas beredskap for att féroreningar kan
patraffas i schaktmassor och i lanshallningsvatten. Programmet inkluderar dven
hantering av omgivningspaverkande storningar fran bullrande verksamhet. De
markarbeten som kommer att utféras inom omradet & med hansyn till
fororeningssituationen anmalningspliktig verksamhet (enligt SFS 1998:899).
Miljokontrollprogrammet ar avsett att fungera som ett stdddokument till den anmélan
som varje verksamhetsutdvare behover gora infor sina markarbeten inom omradet. |
programmet har platsspecifika riktvarden och matbara atgardsmal tagits fram och det
innehaller dven en beskrivning av fororeningssituationen och 6vriga forutsattningar for
omradet.

Inom etapp 1 vid Gamlestads torg &r det framst planerat for trafikomraden, handel och
kontor och inga bostader &r tdnkta i markplan. I miljokontrollplanen &r ytorna inom
etapp 1 darfor lagda som marktypomrade trafik respektive handel och kontor. De olika
marktypomradena ar kopplade till matbara atgardsmal avseende halter av fororenande
amnen. Inom etapp 1 kommer de omraden som ar mest fororenade inom Gamletads torg
att exploateras. Eftersom man kan acceptera hdgre resthalter av féroreningar inom
aktuella marktypomraden kommer troligen det mesta av saneringsarbetet att handla om
riktig hantering av schaktmassor och dar det ar mojligt, ateranvandning av massor inom
planomradet vilket kommer att regleras tillsammans med miljokontrollplanen i
kommande genomforandeavtal med exploatorer.

Storningar
En mer detaljerad beskrivning finns i planbeskrivningen.

En utredning ar framtagen i samband med planarbetet och da planomradet ligger inom
ett omrade med storningar fran manga trafikslag har en sarskild utredning gjorts. Detta
har inneburit att flera bestammelser om storningsskydd har inforts pa plankartan.

Luft
En mer detaljerad beskrivning finns i planbeskrivningen.

En utredning ar framtagen i samband med planarbetet visar att miljokvalitetsnormen for
kvavedioxid innehalls med viss marginal. Beddémningen for partiklar ar att det inte finns
sa kraftigt trafikerade slutna gaturum inom omradet dar partiklarna skulle kunna bli sa
hdga att de 6verskrider miljokvalitetsnormen.

Risk och séakerhet
En mer detaljerad beskrivning finns i planbeskrivningen.

En riskutredning &r framtagen i samband med detaljplanearbetet. Detta har inneburit att
flera bestammelser om risk och sakerhet har inforts pa plankartan.

HOgvatten
En mer detaljerad beskrivning finns i planbeskrivningen.
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En planbestammelse har inforts pa plankartan om 6versvamningsskydd: Niva pa fardigt
golv och 6ppningar i konstruktioner ska lagst +12,9 om inte annat éversvamningsskydd
anordnas till denna niva. Samhéllsviktiga anlaggningar ska kunna skyddas till niva
+13,9 sa att inte paverkan pa anlaggningen funktion uppkommer.

Geoteknik

Ett PM Geoteknik, daterat 2012-10-19 reviderad 2013-05-20, har tagits fram for planen.
Nedan foljer en sammanfattning av den utredningen. For en utférligare beskrivning av
forutsattningarna inom planomradet hanvisas till planbeskrivningen.

Stabilitet

Befintliga stabilitetsforhallandena mot Savean uppfyller inte gallande
rekommendationer for delar av strackan, detaljerad utredningsniva, enligt IEG rapport
4:2010. Stabilitetsforbattrande atgarder kommer att erfordras inom delar av planomradet
for planerade marknivaer och byggnation, savida inte en fordjupad utredning pavisar
nagot annat.

Med avseende pa utbyggnadsordningen har en kompletterande analys gjorts av
stabilitetsforhallandena i det befintligt bankpalade omradet av Kortedalabanan. Det kan
konstateras att stabiliteten dar ar tillfredsstallande idag, d.v.s. det erfordras ingen atgard
inom omradet innan byggnation kan pabdrjas inom omrade for resecentrum/torg.
Daremot erfordras atgard for att uppna fardig utformning och niva.

Atgarder utfors utifran gallande rekommendationer och tillimpningsdokument enligt
Eurokoderna, sa som IEG:s rapport och TK geo.

Med avseende pa stabilitetsforhallanden ska marken, inom 45 meter fran plangrans mot
Savean, avlastas. Nettolasttillskottet pa nivan +12 m (enligt SWEREF 99 12 00/GH88,
Goteborg stad har efter detta infort ett nytt system) vara 0 kPa. Forstarkning av marken
accepteras som alternativ atgard under forutsattning att motsvarande
stabilitetsforbattrande effekt (sékerhetsfaktor Fc>1,5 och Fkomb>1,4) uppnas. En
planbestammelse har inforts pa plankartan for att fortydliga detta.

Grundlaggning

Marken inom planomradet ar mycket sattningsbenagen. All form av ékade
markbelastningar, exempelvis genom uppfyllnader eller grundvattensankning, kommer
sannolikt att medfora langtidsbundna konsolideringssattningar. | omradet pagar
sattningar idag framst krypsattningar i storleksordningen 0-0,5 cm/ar.

Nya byggnader och tyngre sattningskansliga konstruktioner inom planomradet kommer
sannolikt att behdva palgrundlaggas. For att minimera marksattningar bor alla
belastningsokningar undvikas (permanenta skeden). Konstruktioner under mark ska
utforas sa att befintliga grundvattennivaer inte paverkas, vilket medfor att kallare undre
nivan for hogsta hogvatten + 12,9 m behover utféras med vattentat konstruktion.
Overgangar mellan palade konstruktioner och omgivande mark, vid exempelvis entréer
kan utforas med lankplattor for att ta upp eventuella sattningsdifferenser. For att
motverka marksattningarna utbildas kan lattfyllning anvandas. Ledningsanslutningar till
byggnaderna ska utféras flexibla for att kunna ta upp vissa rorelser.

Erosionsskydd

Befintliga stodmurar och kajkonstruktioner med tillhérande erosionsskydd har bedéms
vara av god kvalitet. Nytt erosionsskydd kommer att krdvas mellan stodmur och ny
planerad Gamlestadsbro (etapp 2), nya planerade broar (etapp 1) och stédmur samt
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igenlaggning av djuphal. Kommunen ansvarar for anlaggande av nya erosionskydd
utfors.

Genomforande

Respektive blivande fastighetsagare ansvarar for att grundlaggningen av byggnaderna
utformas med utgangspunkt fran de geotekniska férhallandena och galler aven for
paverkan av angransande anlaggningar och i vissa fall underliggande anlaggningar. For
val av lamplig grundldggningssétt samt for bedémning av behovet av
sattningsreducerande atgarder i direkt anslutande mark, maste kompletterande
geotekniska utredningar utféras i samband med detaljprojektering inom respektive
kvarter.

Vidare ansvarar respektive blivande fastighetségare for att alla grundlaggnings- och
schaktningsarbeten utfors pa ett satt som inte dventyrar lokal- och totalstabiliteten i
omradet for bade arbets- och fardigstallandeskedet. Kontrollprogram av eventuella
markrorelser med avseende pa omgivningspaverkan i arbetsskedet, exempelvis
spontnings- palnings- och schaktningsarbeten, ska uppforas av exploatoren.

Utbyggnadsordning

Blivande grundlaggnings- och markarbeten for respektive omrade kommer att paverka
inbdrdes arbets- och utbyggnadsordningen inom omradet. En arbetsgrupp bestaende av
exploatdrernas och kommunens respektive geotekniker tillsammans med en oberoende
geotekniker kommer att tillsattas. Gruppen ska tillsammans se till att stabiliteten och
évriga geotekniska fragestallningar i omrade sakerstalls i detaljprojektering,
utfoérandefas fram till fardigstéllande. Objektsanpassade kontrollprogram och
riskanalyser ska uppréttas inom respektive entreprenad och stdms av i gruppen. Detta
kommer att regleras i kommande genomforandeavtal med respektive exploator.

Markradon

Marken inom planomradet klassas som lagriskomrade for radon. Da planomradet
innehaller fyllningsmassor bor en kompletterande undersokning utforas av exploat6ren
for att sakerstélla att massorna inte ar radonférande.

Arkeologi )
Hela planomradet omfattas av fornlamning RAA 218 Goteborg och ingrepp i
fornlamning ar forenat med tillstand i enlighet med kulturminneslagen.

RAA Goteborg 218 som utgors av lamningar efter den senmedeltida/tidigmoderna
staden Nya Loddse. Staden existerade mellan aren 1473-1624, med undantag for flytten
till Alvsborgs fastning under 1500 talets mitt (1547-1563). Efter att man atervant
tvingades Nya Lodoses borgare under 1620 talet att aterigen flytta, denna gang till den
nyanlagda staden Goteborg.

I samband med att arbetet med en ny detaljplanen for Gamlestadens torg startade
utfordes pa uppdrag av Fastighetskontoret en utredning vars syfte var att ssmmanstalla
de arkeologiska undersokningarna som gjorts tidigare i omradet. Forsta utgravningen
skedde infor faststallandet av stadsplanen for Gamlestaden 1914, da stadsfullmaktige
beslutade att undersoka férekomsten av fornminnen fran Nya Lodose och andra gangen
i samband med detaljplanen pa 1960- talet med stora trafikomlaggningar.

Forsta steget efter den utredningen stéllde Lansstyrelsen krav pa en évergripande
forundersokning i syfte att ta reda pa bevarandegraden inom fornlamningsomradet.
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Forundersokningen utfordes av Rio kulturkooperativ. Denna undersokning kunde pavisa
att det fanns relativt opaverkade lager pa flera stéllen inom fornlamningsomradet.

Den dvergripande férundersokningen har sedan foljts av flera "riktiga”
forundersokningar som har varit kopplade till detaljplanearbetets periodvisa
framatskridande, ett arbete som fortfarande pagar. Det har ocksa gjorts en mindre
slutundersokning av en specifik yta vid banvallen. Vid dessa férundersékningar
verifierades den dvergripande undersékningens resultat och det framkom lamningar
efter orérda och valbevarade av kulturlager, stenpackningar, rester efter gator och torg,
tralamningar, rester av hus, hamnanlaggningar, keramik, tegel, metaller (spik, tva mynt),
slaktavfall, gravar mm.

Huvuddelen av férundersékningarna har utforts av Rio kulturkooperativ men sker nu
som ett samverkansprojekt mellan Rio kulturkooperativ, Véastarvet/Bohuslans museum
och Riksantikvarieambetet UV Vast som dessutom &r projektansvariga.

Nu pagar den forsta storre sarskilda undersokningen (slutundersokning) vilket innebéar
en unik mojlighet att studera ett tvarsnitt genom stadens centrala aldsta och mest okanda
delar. Undersékningen kommer att ge kunskap om stadsplanens utformning och hur
denna har foréndrats 6ver tid, bebyggelsens/tomternas storlek och utbredning, struktur
och tillhorighet, verksamheter/verksamhetsomraden och hur dessa har paverkats och
forandrats av stadens olika etableringar eller faser orsakade av t ex flytten till Alvsborg,
flera brander osv.

Undersokningen kommer att ge unika mojligheter att generera kunskap om staden Nya
Lodoses tillkomst och utveckling bade pa ett lokalt, regionalt, nationellt och dven pa ett
internationellt plan. Man kommer att kunna placera in Nya Lodose i den pagaende
urbaniseringsforskningen pa ett satt som inte tidigare varit méjligt och darmed ocksa
kommer att innebéara helt nya perspektiv pa senmedeltida stadsgrundandet. Detta har
inte gjorts tidigare i nagon markbar utstrackning trots att staden utgor ett betydelsefullt
material for forstaelsen av den komplicerade urbaniseringsprocessen i Sverige och
Norden.

Lansstyrelsen kommer efter ovanstaende undersokning att fa ett mycket béttre
kunskapsunderlag infér kommande undersékningar. Det kommer att ge battre kunskap
om den vetenskapliga potentialen, kommande prioriteringar, kostnader mm vilket kan
paverka utbyggnadstidplanen.

| takt med att de arkeologiska undersokningarna genomfors diskuteras fragan om hur de
arkeologiska resultaten ska anvandas vid planens genomférande. Staden har bildat en
arbetsgrupp som utgor plattformen for dessa diskussioner och hur de de arkeologiska
resultaten ska omhandertas utgar fran nedanstaende punkter.

- Gestaltning i stadsrummet av specifika historiska spar och skeenden
- Kunskapsuppbyggnad genom arkeologiska undersékningar, forskning mm.
- Tillgangliggérande av den nya kunskap fér medborgarna.

Vid alla undersékningarna behéver markfororeningar beaktas och anmalan om
miljofarlig verksamhet kan behdva lamnas till miljoforvaltningen. Aven kontroll av
geotekniska forhallanden kommer att kravas, liksom hantering av schaktvatten.

Ovriga utredningar
Se planbeskrivningen.
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Ekonomiska fragor

Ny infrastruktur i planomradet finansieras dels genom kommunens exploateringsbudget
och dels via bidrag fran "Vastsvenska paketet”. Totalt for etapp 1 och etapp 2
finansieras 1 mdkr via det "Vastsvenska paketet” varav 475 mnkr ingar i detaljplanen
for Gamlestads torg etapp 1 och 625 mnkr ingar i detaljplanen for Gamlestads torg
etapp 2.

Forutom kostnader for anlaggande av allmén plats sa ar kostnaderna for arkeologi en
stor och osaker kostnad i projektet.

Arkeologi

| etapp 1 &r den sammanlagda prognosen for arkeologi 120 mnkr. De for- och
slutundersokningar som lansstyrelsen hittills har fattat beslut om uppgar till 65 mnkr
och da ar cirka en tredjedel av omradet undersokt. Slutgiltig kostnad for de
arkeologiska undersokningarna ar svarbedomd och kan komma att 6ka. Lansstyrelsen
har meddelat att de tidigast hosten 2013, efter det att pagaende slutundersokning &r
slutférd, kan ge en kostnadsbeddmning for etapp 1.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Samtliga nedan redovisade inkomster och utgifter dr angivna i 2013 ars prisniva
exklusive moms (om inget annat anges).

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

Inkomster
Fastighetsnamnden far inkomster vid forsaljning av kvartersmark.

Utgifter
Fastighetsnamnden far i egenskap av fastighetsagare utgifter for iordningstallande av
allman plats sasom del av lokalgata, kaj och del av torg.

Vidare far fastighetsnamnden utgift for forrattningskostnader, geotekniska utredningar,
markmilj6 utredningar och arkeologiska utredningar, marksanering, arkeologiska
utgravningar, omléggning av befintliga ledningar mm.

Forutom kostnader for anlaggande av allmén plats sa ar kostnaderna for arkeologi och
markmilj6 en stor och oséker kostnad i projektet.

Trafiknamndens utgifter

Utgifter
Trafiknamnden har utgifter for iordningstéllande av allman platsmark sasom gang- och
cykelvdg, del av torg, kollektivtrafik, del av lokalgata mm.

Trafikndamnden har utgifter for iordningstéllande av kvartersmark sparvagstrafik.
Trafiknamnden har utgifter for iordningstéllande av vattenomrade broar.
Finansiering sker delvis genom "Véstsvenska paketet”.
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Namnden for Kretslopp och vattens inkomster och utgifter

N&mnden for Kretslopp och vatten kommer att bekosta utbyggnad av nya VA-ledningar
till de nya bebyggelseomradena. Kommunen kommer fa en kostnad for flytt av
ledningar vilket delvis finansieras genom “Vastsvenska paketet”. Oversiktlig berakning
av kostnader for VA-arbeten har gjorts i samband med forprojektering av nytt VA-
ledningsnat. Den totala kostnaden for flytt av VVA-ledningar samt utbyggnad av nytt
lokalt ledningsnét bedéms bli ca 7 Mkr.

Vidare kan Kretslopp och vatten fa en kostnad for framtida omlaggning av
spillvattenledning s6der om Savean.

Kretslopp och vatten kommer att fa inkomster pa for anslutning av den nya bebyggelsen
till det kommunala VA-néatet. Anslutningsavgifter betalas enligt vid betalningstillféallet
gallande taxa. Anlaggningsavgiften for anslutning av andamalen dricks-, spill- och
dagvatten bedoms preliminart enligt va-taxa ar 2012 bli ca 3 Mkr.

Framtida driftkostnader for kommunala namnder
Kretslopp och vatten far kostnader for framtida drift och underhall av va-ledningar.

Trafiknamnden far kostnader for framtida drift och underhall av kollektivtrafik, broar,
gc-vég, torg, lokalgata och kaj (underliggande konstruktion).

Park- och naturndmnden for kostnader for framtida drift och underhall av kaj (ytskikt).

Planekonomi

Kommunens totala utgifter for genomforandet av detaljplanen kommer att éverstiga de
inkomster planen ger upphov till. Omradets beskaffenhet och komplicerade
forutsattningar innebar mycket omfattande atgarder avseende gatu- och
kollektivtrafiknat, arkeologi, geoteknik, ledningsomlaggningar, markféroreningar mm.

| samband med att planen gar upp for antagande i kommunfullméktige kommer
planekonomin ytterligare att belysas.

Detaljplanen for etapp 1

For fastighetsndmnden beddms kostnaderna Gverstiga inkomsterna med cirka 100 mnkr
i 2013 ars prisniva avseende etapp 1. Bedomda kostnader ar i dagslaget mycket osakra
framst pa grund av svarbedomda kostnader for arkeologi.

For trafikndmnden bedoms kostnaderna éverstiga finansieringen av de kommunal-
tekniska anlaggningarna med 260 mnkr i 2013 ars prisniva avseende etapp 1.

Detaljplanen for etapp 2

Detaljplanen for Gamlestads torg etapp 2 har varit pa samrad och planekonomin vid det
tillfallet beddmdes enligt nedan. Ytterligare kostnadsbeddmningar kommer tas fram nar
detaljplanearbetet for etapp 2 aterupptas.

For fastighetsnamnden bedéms kostnaderna éverstiga inkomsterna med 85 mnkr i 2013
ars prisniva avseende etapp 2.

For trafikndmnden beddms kostnaderna éverstiga finansieringen av kommunal- tekniska
anlaggningarna med 190 mnkr i 2013 ars prisniva avseende etapp 2.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Respektive exploator ska bekosta markforvarv/markupplatelse samt samtliga atgarder
inom kvartersmark och under- och éverbyggnadsréatter inom allmén platsmark,
inklusive erforderliga avgifter for bygglov, anslutning va, el, tele, erforderliga
utredningar for planens genomférande mm.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighet Olskroken 18:7

Agare till fastigheten Olskroken 18:7 forutstts ta del av kostnader for utbyggnad av
allman plats avseende den sodra entrén i férhallande till den nytta kommande
exploatering anses ha av anlaggningarna.

Elisabet Gondinger Maria Brandt
Avdelningschef Handl&ggare
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