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Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Planhandling

Antagandehandling
Datum: 2013-06-11 rev 2013-12-17
Diarienummer: 0321/10 (2-5210)

Detaljplan fér Blandad stadsbebyggelse vid Gétaverksgatan
inom stadsdelen Lindholmen i Géteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Forslaget innebdr att en blandstadsbebyggelse mojliggors med ca 450 ldgenheter i
flerfamiljshus och stadsvillor, forskola med plats for 4-6 avdelningar, 3000 kvm
lokalarea for centruméndamaél, en friliggande restaurangbyggnad med samlingslokal
och ca 8000 kvm for kontor.

Den nya bebyggelsen sammanfogar Lindholmens 6stra del med Lundbyvass som har
en relativt vilbevarad f.d. varvs- och industrimiljé. Omrédet &r uppdelat i tva delar,
dels véster om Gotaverksgatan som utgors av fyra bostads- och centrumkvarter, ett
kontors- och centrumkvarter samt en plats i anslutning till Lindholmsbasséngen, och
dels Gster om Gotaverksgatan som utgérs av ett kvarter med bostéder, centrum och
forskola respektive ett kvarter med park. Den Ostra delen ligger i anslutning till fyra
dldre kulturhistoriskt virdefulla verkstadsbyggnader, s.k. Maskinhall 1 och 2 och i
sydost Smedjan och Experimentverkstaden.

Handlingar

Planhandlingar:

*  Planbeskrivning (denna handling)
*  Genomforandebeskrivning
*  Plankarta

Ovriga handlingar:

*  Samradsredogérelse

+  Utstéllningsutlatande

*  Illustrationsritning

*  Grundkarta

*  Kovalitetsprogram

*  Fastighetsforteckning

*  Program

*  Planeringsforutséttningar
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Utredningar:

Bilaga 1 — Geotekniskt PM, Norconsult 2012-03-19 rev 2013-05-03
Bilaga 2 — Dagvattenutredning, Rambaoll 2013-05-18

Bilaga 3 — PM Brand, Brandskyddslaget 2013-05-06

Bilaga 4 — Bullerutredning, Sweco 2013-10-12

Bilaga 5 — Vibrationsutredning, Norconsult 2013-05-28

Bilaga 6 — Riskbedomning inklusive forslag till métbara tgirdsmal avseende
fororenad mark, Sweco 2012-03-30

Foérutsattningar
Lige

Planomrédet #r beldget sder om Lindholmsallén utefter vistra och Ostra sidan av
Gotaverksgatan. Omradet ligger ca 2 km nordvist om Goteborgs centrum fégelviigen
och 4 kilometer fran centrum om man gér eller cyklar.

Areal och markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 4 hektar och 4gs av Fastighetsbolaget Fribordet som i sin
tur #igs av Alvstranden Utveckling AB, bolag till Géteborgs stad. Kommunen (FK)
4ger endast mindre markomréden inom detaljplanen - ett mindre omrade pa ca 250
kvm i anslutning till Lindholmsbassiingen, en remsa pa 4-5 m norr om
kontorskvarteret utefter Gétaverksgatan samt kajen utefter Lindholmsbassédngens

Rikets hajdsystem iir infort i Goteborg. Utforda utredningar har hijder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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Ostra sida. En liten del av kajen (lngst i norr) ligger inom planomradet.
Fastighetséigare och rittighetshavare i ovrigt framgdr av den till detaljplanen horande
fastighetsforteckningen. Den del av Gotaverksgatan som ligger inom planomradet
dgs av kommunen.

Ett konsortium bestdende av Alvstranden Utveckling AB, HSB, Peab och Skanska har
bildats for att genomfSra den planerade utbyggnaden.
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Aktuellt planomrade. Karta: SBK

Planforhallanden

Oversiktsplan

‘ Oversiktsplanen for Goteborgs kommun, antagen av Kommunfullméktige 2009-02-26,
anger att omradet dr ett fornyelseomréade dér en blandning av bostédder och icke
storande verksamheter dr onskvird. Aktuellt planforslag stimmer dverens med
Oversiktplanens intentioner.

Gillande detaljplan
For omradet géller ’plan for hamnomrade”, F2441, faststéilld 1943-02-12. Planens
genomfOrandetid har gatt ut.

Detaljplan for hotell och parkeringshus vid Lindholmskajen, DP/5023 vann laga kraft
2010-01-25 och den har genomftrandetiden 5 &r. Planen anger bland annat park,
vilken tas i ansprdk som park och gagata i aktuell detaljplan. Planen anger ocksa
kontor, hotell och handel vilket tas i ansprak for kontor, centrum och géngfartsomréde.

Rikets hojdsystem ér infort i Goteborg, Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden 4r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushéjder.
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Hotellets fastighetséigare och Alvstranden utveckling AB har inga invédndningar mot
den dndrade anvéndningen av omridet som innebr att befintlig byggritt delas.

Detaljplan for kontor och allméin plats pa Lundbystrandskajen och Gétaverksgatan,
DP/4690 vann laga kraft 2004-06-14 och genomfdrandetiden dr 10 ér. Planen
omfattar Gotaverksgatan som ingér i aktuell detaljplan. Nyligen har byggriitten for
ytterligare ett kontorshus salts till Eklandia Fastighets AB. Avtal har slutits mellan
Eklandia och Alvstranden som innebir att en del av allmén plats norr om byggritten
och en del av kvartersmarken ingér i aktuell detaljplan. Planen inrymmer en byggritt
for teknisk anldggning som utgér.

Detaljplan for Lindholmsallén, DP/4554 faststdlld 2001-05-18, genomfdrandetiden
har 16pt ut. Lindholmsallén har omfattande tradplanteringar. Till gaturummet hor
dven den intilliggande forgardsmarken dér det tillats viss byggnation i form av
verandor fOr uteserveringar och sittplatser. Foreliggande plan tar med
forgardsmarken som till hélften tas i ansprak for bebyggelse.
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Grdnser och beteckningar pa gallande detaljplaner inom omradet. Karta: SBK

Rikets hdjdsystem #r infort i Géteborg, Utforda utredningar har hgjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden ir 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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Program

Planomrédet ingér i ”Program for Lindholmshamnen — Lundbystrand” som
godkéndes av kommunfullméktige i mars ar 2000. | programmet sigs att omrédet
mellan hamnbasséngen och Lindholmsallén 4r méjligt for centrumbebyggelse, vid
lagt markutnyttjande ges en tit och 1ag bebyggelse, uppbyggd kring spénnande, inre
strik och intima gérdsrum, hir och var med utblickar mot vattnet. Omrédet kunde
dven tinkas fa ett hogre utnyttjande, dér ett eller flera hus tillts skjuta i hojden.

En dispositionsplan, Lindholmen Centrum har arbetats fram av Alvstranden
Utveckling, Stadsbyggnadskontoret och Chalmers fastigheter, planen 4r daterad mars
2009. I planen redovisas en blandning av boende, hotell, kunskapsintensiva
verksambheter, utbildning, handel, forskning, kultur och rekreation. Aktuell detaljplan
foljer den anvindning som finns i dispositionsplanen.

Mark och vegetation

Omrédet 4r ett f.d. varvs- och hamnomréde, Lindholmshamnen. Omrédet anvénds idag
framforallt som parkeringsplats, ytan dr indelad i parkeringsrader som delvis stdds av
planterade tridd och hiickar. I korsningen mellan Lindholmsallén och Gétaverksgatan
ligger en restaurang och i anslutningen till denna dr det trid planterade i tre grupper
och en del av marken dr grismatta. En bred hamnbassing grénsar mot en del av
planomrédet i séder och utefter den 16per en gang- och cykelvég. Hér finns grismatta
och en del trid.

Vy dver planomrdadets sydvdstra del med Lindholmsbasscingen i forgrunden och Ramberget i
bakgrunden. Bild: Kvarnstrom Arkitektkontor.

Planomradet lutar svagt mot dlven men upplevs som plant. [ norr dr den huvudsakliga
nivan +1,9 m och i séder dr nivan som lagst +1,4 m. Ett blickfang i det annars flacka
omréadet dr Ramberget.

Angrénsande till omradet i norr ligger Lindholmsallén med omfattande
tridplanteringar, sex tridrader i bredd. Gotaverksgatan har byggts om och dven den
har tridplanteringar med tva tridrader i bredd.

Rikets hojdsystem ir infort i Géteborg. UtfSrda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden &r 9,95 meter. 1 det nya systemet kan det finnas
minushgjder.
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Den Gstra delen av planomradet avgréinsas av tva f.d. maskinverkstéder frén
Gotaverken/cityvarvets verksamhet. Framfor den norra f.d. maskinhallen, s.k. M2, dr
det en plats med trddplantering och sittplatser. Den s¢dra maskinhallen, s.k. M 1, hyrs
gaveln fortfarande ut som verkstad till Wirtsild. Omrédet mellan Gotaverksgatan och
gaveln anvénds vid in- och utlastning till verkstaden. Omradet &r avgrinsat med plank
och staket. Omradet mellan de tvd maskinhallarna 4r asfalterat med inslag av
tridplanteringar och héickar och anvinds som parkeringsplats. Platsen framfor M2,
parkeringsplatserna och lastgarden framfSr M1 begréinsas mot Gétaverksgatan av en
bokhéck och trédplanteringar.

Geotekniska forhallanden

Omradet #r ett utfyllt vassomrade. Utfyllnaden gjordes under 1800-talet, fyllningen
bedéms variera mellan en och tre meter. Hamnbasséingen har senare grévts ut inom
utfyllnadsomrédet. Djupet till berg &r mycket stort inom stérre delen av omréidet, 70-
130 m. Jordlagren bestar till stérsta delen av lera. Fyllningen bestér av bl.a. sand, grus,
mulljord, lera, silt, sten och véxtrester.

Nir hotellet vister om planomréadet skulle byggas utfordes 2011 en stabilitetshdjande
stodfyllning i hamnbasséngen. Vid hamnbasséingen finns sedan tidigare tréispont och
tdtspont. Tidigare och nyligen utforda métningar av bottennivéer visar inga tecken pa
erosion. Befintlig stdfyllning, spontkonstruktioner samt stenfyllning fungerar som
erosionsskydd.

Arbete i vattenomrade ér tillstdnds- eller anmélningspliktig vattenverksamhet enligt 11
kap Miljobalken.

Markradon

Jordlagerfsljden och jordlagrens sammansittning bedéms vara sadan att jordlagren
kan hédnforas till lagradonmark. Dér fyllnadsmassor férekommer #r klassningen
normalradonmark.

Markmiljo

Omradet 4r markerat som riskomrade i underlag till OP.

Miljotekniska unders6kningar har utforts for norra dlvstrandomradet och omfattar
dven Lindholmsomradet. Riskbedémningen har utforts i samrad med
Miljomyndigheten i Géteborg. Det dr hardgjorda ytor och bebyggda ytor samt
fyllnadsmassor och fSroreningar. En nyligen genomford fordjupad riskbeddmning &r
genomford, “Norra #lvstranden mellan Alvsborgsbron och Géta dlvbron,
Riskbeddmning inklusive forslag till métbara atgérdsmal avseende fororenad mark,
Sweco Environment, 2012-03-30. Detta inbegriper dven métbara dtgdrdsmal.

Omradet har fyllts ut med muddermassor fran Géta dlv och fran stadens
hamnomriden. De féroreningar som pétréffats &r frimst restprodukter fran
verksamheter i omradet som sdgverksverksamhet, lager och uppstéllningsplats.
Restprodukterna dr svarvspan, platskrot, slagg, kol, blistersand, plast, tegel, trd med
mera. Rester av brinnolja, spillolja och hydraulolja har ocksé patréffats.
Riskutredningen visar att fSrutsittningar for ett ekologiskt liv i marken inom storre

Rikets hojdsystem ér infort i Goteborg, Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. | det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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delen av omradet dr nedsatt. Féroreningshalterna kan variera och i samband med
markarbeten kommer en fordjupad utredning goras.

Geohydrologiska forhallande

Vattennivén i Géta &lv vid aktuellt omréde beror till stor del pd nivén i havet. Hoga
nivéer i Gota ilv uppkommer pé den aktuella strickan fSretrddesvis vid htga
vattenfldden i Gota dlv i kombination med kraftiga véstliga vindar. De hdga nivéernas
varaktighet &r i allménhet mycket kort med ndgon till ndgra timmar.
Vattennivimitningar har fosrekommit under lang tid i Géteborgs hamn. Svenska
klimatforskningsinstitutet beddmer att havsytan inom 100 &r kan héjas mellan 15-95
cm, en trolig beddmning &r 50 cm.

Nivier i Gota Alv

Hogsta hogvattenstind, HHW +1.6
Hogvattenstand HW +1.1
Medelvattenstand +0.1
Lagvattenstand LW -0.6
Ligsta vattenstdnd, LLW -1.1

Sakerhet mot hégt vatten

Goteborgs stad tillimpar som sidkerhet mot hdgt vatten de nivaer som beslutades av
Kommunfullméktige 2003, vilket innebér att golvnivé och entré skall placeras pa en
niva pa lagst +2,8 m for helarsboende respektive + 3,8 m for samhéllsviktiga
funktioner (enligt rikets h6jdsystem — RH 2000). Byggnad ska utftras vattentit under
nivan +2,8 m och Sppningar i byggnader placerade pa en ldgre nivéd 4n +2,8 m, skall
som sikerhet mot intringande vattenanordnas med Sversvimningsskydd.

Stadens definition av samhillsviktigt omfattar funktioner som &r svéara eller oméjliga
att omlokalisera och som om de slas ut medfor stor skada for Goteborgssambhillet.
Skola och forskola &r rimliga att tillfélligt omlokalisera vid en dversvdmningshéndelse
enligt staden och dir av stills samma krav som pa bostédderna.

Nya ron fran FN:s klimatpanel (hosten 2013), tolkas nu av staden for eventuella
framtida revideringar av nivder. Samtidigt pagéar redan ett arbete med att bygga en
hydromodell (klar 2014) i syftet att kunna simulera effekter av olika vattennivéer och
kunna prioritera ritt insatser. Vid 2030-40 behdver mer omfattande skydd vara pa
plats och om detta kommer staden att besluta inom 2-3 ar.

Som staden ser det i nuliiget finns minst tva végar att g, antingen ett yttre storskaligt
skydd med 6ppningsbara portar, eller ett skydd vid dlvkant med mindre portar dér ar
mynnar ut i dlven samt tillhdrande pumpning av dag- och bréddavioppsvatten. Om
beslutet blir ett yttre skydd bor staden #nda skydda sig mot framtida hdgvatten, men pé
50 4rs sikt. Dessa dtgirder bor vara pabyggnadsbara for att ha en flexibilitet i framtida
handlande.

Cirka 2020 beriknas att pdgéende havshdjning tar ut landhdjningen i Goteborg.
Klimatpanelens troliga vérden fran i &r dr mellan cirka 3 dm upp till 7 dm, med ett
virsta virde pa cirka 1 m till 2100. Ett hogvatten med en dterkomsttid pa 100 ar &r i
aktuellt snitt 1,8 m &ver normalen och en 200 ars héindelse cirka 2 m. Att rdkna med en
hogre aterkomsttid dr mycket teoretiskt och osikerheten i siffrorna Skar. Sedan

Rikets hojdsystem &t infort i Goteborg. Utforda utredningar har hgjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsytirande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushgjder.
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mitningarna startade i borjan p4 1900 talet har Goteborg aldrig haft en 200 drs
héndelse.

I ett perspektiv fram till 2060 bér stadens planering for ett skydd i aktuellt snitt alltsa
ligga pd 2,3 m, men det ska vara méjligt geotekniskt och utformningsméssigt att bygga
pa med 1,2 m i ett perspektiv som striicker sig 100 ar fram i tiden. Successiv
anpassning tilldmpas t ex i Nederléinderna.

Fornlamningar och kulturhistoria

Omrédet r utfyllt vassomrade vid foten av Ramberget. P4 1840-talet gjordes en plan
for muddring och hamnanlidggningar. Lindholmens varv anlades 1845 och den f6rsta
torrdockan byggs trettio ar senare. Verksamheten kompletterades med
styckegodshantering. Omréadet har idag tre hamnbassénger varav den storsta ligger
soder om planomradet. Varvet lades ner p& 1970-talet liksom de Gvriga storvarven pa
Norra Alvstranden.

M]:an. Bild: Kvarnstrom Arkitektkontor.,

[ ”Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, del 1, bedoms Gotaverken/Cityvarvet ha
sirskilt virde. Omradet 4r en tiét och relativt vélbevarad industrimiljo som kan ge en
uppfattning om den tidigare varvsverksamheten i omradet. Miljon omfattar olika
verkstadsbyggnader och anldggningar fran 1908-60 samt ett kontor och f.d.
ungkarlshotell. Fyra av byggnaderna inom Gotaverken/Cityvarvet grénsar till
planomrédet:

e Gamla maskinverkstaden, M1:an, byggd 1906 och tillbyggd 1947. Huset tillkom i
tva etapper. Idag #r den Ostra delen verkstad och den vistra delen dr ombyggt till
kontor. Fasaden #r i rédbrunt tegel. I vistfasaden som #r vil synlig fran flera héll,
kombineras tvé olika formsprak och en del av ldngsidan avgriinsar planomréadet.

Rikets hojdsystem dr infort i Goteborg, Utforda utredningar har héjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushgjder.
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M2:an. Bild: Kvarnstrom Arkitektkontor.

Smedjan och Experimentverkstaden. Bild: Kvarnstrom Arkitektkontor.

e Nya maskinverkstaden, M2:an som uppfordes pa 1950-talet. Huset ligger utefter
Lindholmsallén och dr ombyggt for verksamheter och till parkeringshus. Huset ér i
rodbrunt tegel med vackra murforband och en h6g vacker gavel mot véster.

e Smedjan byggdes 1946. Aven detta hus har en méktig volym i fem vaningar med
fasader i rodbrunt tegel. Huset anvéinds som kontor.

Rikets hojdsystem #r infort i Goteborg. Utfrda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden ér 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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e Experimentverkstaden uppford 1949-50. Huset dr i rott tegel och i fyra véaningar.
Husen #r kraftfulla industribyggnader med stora volymer som &r vl synliga och de
ger omréadet en egen karaktir,

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns ett hus med restaurang i vistra hornet av Lindholmsallén och
Gotaverksgatan. Vister om planomradet har ett hotell nyligen uppforts. Huset dr nio
vaningar hogt.

Norr om Lindholmsallén finns ett studentbostadskvarter, huset &r 6 véningar och har
en indragen takvaning. I planeringsforutsittningar for Lindholmen centrum frdn 2009
foreslas en fortsatt utbyggnad av bebyggelse med verksamheter med inslag av boende
i 3-4 kvarter pi den norra sidan av Lindholmsallén. Oversiktsplanen anger &ven
bebyggelse f6r denna del.

Oster om planomrédet finns tva dldre f.d. maskinverkstider (M1 och M2) som
omvandlats till kontor och andra verksamhetslokaler. Huset ndrmast Lindholmsallén

inrymmer #dven parkering. Husen syns vil p.g.a. sina stora volymer och egna
karaktiirer, se dven under Fornldimningar och kulturhistoria.

Séder om detaljplaneomrédet finns ett nyligen uppfort kontorshus som &r sex véningar

hogt.

Restaurang inryms i Gotaverksg. 1, huset kommer att rivas. Bild: Kvarnstrom Arkitektkontor.

Rikets hojdsystem ér infort i Goteborg. Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden ir 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas

minushdjder.
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Service

Nirmaste kommunala skola dr Herrgardsskolan som ligger ca 500 m fran planomrédet.
Skolan har forskoleavdelningar, forskoleklass och grundskola upp till arskurs 9.

P4 Lindholmen finns sex gymnasieskolor, Chalmers campus Lindholmen och IT-
universitetet. Mat lagas och serveras pa Ester Mosessons gymnasium och inom
omradet finns flera restauranger.

Backa Teater finns etablerad inom omradet sedan nagra ar tillbaka.

Nirmaste livsmedelsbutik finns pa Ceresgatan och ytterligare serviceutbud finns i
Eriksbergs kdpcentrum vid Kolhamnsgatan ca 1,2 km fran planomradet. Hér finns
matvarubutik, systembolag och annan detaljhandel.

o, = -~ e e

Hotellet vdister om planomradet som nyligen uppforts. Bild: Kvarnstrom Arkitektkontor.

Trafik

Kollektivtrafik

Lindholmen nés antingen med buss som gar i Lindholmsallén eller med férja over
Gota dlv. Lindholmsallén &r huvudgatan dér samtliga trafikslag finns, biltrafik,
kollektivtrafik och huvudstrak for gdng- och cykeltrafik. I alléns mitt dr korfélt for
buss. P4 sikt kan Lindholmsallén komma att trafikeras med sparvagn. Planomradet
ligger mittemellan tvé héllplatser, Regnbagsgatan och Lindholmen dit det &r ca 150 m.
Hallplats for Alvsnabben finns pa Lindholmspirens vistra sida, knappt 300 m fran
planomrédet.

Rikets hojdsystem ér infort i Goteborg, Utforda utredningar har héjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushgjder.
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Biltrafik

Lindholmen nds med bil via Lundbyleden med avfart vid Lindholmsmotet eller
Eriksbergsmotet eller via Frihamnsviadukten utefter Lundbyhamngata som Svergér i
Lindholmsallén.

Lindholmsallén &r ca 80 m bred med ett till tva korfélt pa vardera sidan om mittfiltet
med kollektivtrafik och tridplanteringar. Biltrafiken &r enkelriktad med 7 m breda
koérbanor.

Cykel- och gangtrafik

Banor for ging- och cykeltrafik finns utmed bada sidorna pé Lindholmsallén. Ett
genomgéende cykelstrék planeras frén centrala Hisingen via Myntgatan till
Lundbystrand. Gétaverksgatan — Therese Svenssons Gata &r dirfor utbyggd med tva
enkelriktade cykelbanor.

Kajpromenaden utefter dlven, som utgér ett allmént ging- och cykelstrak, passerar
Lindholmsbasséngens norra del.

Parkering
Korttidsparkering finns utefter Lindholmsallén med méjlighet till angdring.

Stérningar

Omréidet utsitts for buller frin vigtrafik pa Lindholmsallén och Gétaverksgatan, den
planerade sparvagnstrafiken i Lindholmsallén, hamnbanan och Lundbyleden. Buller
frén trafiken har utretts.

Hamnverksamheten vid Stena Lines terminal vid Masthugget alstrar ocksé buller men
avstandet till planomradet 4r mer &n 600m.

Rekreation

De verksamma och boende inom Lindholmen och Lundbyvass utnyttjar gérna kajerna
och nirheten till vattnet for rekreation. Aven turister dras till kajerna och den
hiindelserika hamnmiljon. Ett ca 4 km langt strék finns utmed vattnet, fran Eriksberg i
véster till Lundbyvass.

Parker saknas i niromréadet. Herrgérdsskolan finns ca 600 m fran planomradet och
ligger inom ett kvarter med mycket grényta och plan for bollek. Inom Slottsberget
finns en gron park som #r allmént tillgénglig. Keillers park och Ramberget dr ndrmaste
storre grona parker.

Intressen/riksintressen

Transportlederna Lundbyleden och hamnbanan som ligger drygt 300 m norr om
planomradet, &r av riksintresse for kommunikationer enligt Miljobalken 3 kap 8.
Aven Gota Alv idr av riksintresse for transporter. Pa lederna fraktas farligt gods.

Omradet omfattas inte av strandskydd.

Rikets hojdsystem ir infort i Géteborg. Utforda utredningar har héjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samridsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. 1 det nya systemet kan det finnas
minushdgjder.
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Detaljplanens innebdrd och konsekvenser

Detaljplanen innebiir mojlighet till en blandad stadsbebyggelse, med ambitionen att
skapa tydliga kvarter och gaturum dir Lindholmen och Lundbyvass blir ett
sammanhéngande bebyggelseomrade.

Den viistra delen utgdrs av fyra bostadskvarter med var sin privat gérd, ett kvarter med
en storre kontors- och centrumbyggnad utmed Lindholmspiren, en kaj med restaurang
utefter Lindholmsbassiingen samt ett nord-sydligt smalt parkstrak. Inifrdn den véstra
delens kvarter och gator mojliggdrs utblickar mot dlven. Mellan kvarteren ligger
lokalgator som utformas som gingfartsgator. Gatorna har lutande plan frén omgivande
gatunivaer upp till gérdarnas nivéer.

[ den Sstra delen skapas ett kvarter mellan M1 och M2 och framfsr M1:ans gavel en
park. Planen ger bland annat mgjlighet till ett hus med sexton véningar i kvarterets
norddstra horn, vilket kommer vara vil synligt frin Sodra Alvstranden och Goteborgs
centrum. Befintligt torg framfor M2:ans gavel befésts i planen.

Planforslaget bygger pa en skiss framtagen av CF Moller. Bebyggelsen som avses
uppfdras har ett markant arkitektoniskt formsprédk med asymmetriskt lutande
takformer och ljusa fasader i kontrast till de omkringliggande &ldre
industribyggnaderna med fasader i rodbrunt tegel.

wpo o) aw |

Hllustration av husen och kajen vid Lindholmsbasscngen. Bild: Berg/CF Moller.

Rikets hojdsystem #r infort i Goteborg. UtfSrda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden &r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas

minushéjder.
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Offentliga platser och strak

Lindholmsalléns och Gétaverksgatans utformning ér fastlagda i tidigare detaljplaner,
vilket f5ljs upp i denna plan. Olika platser och offentliga rum med olika karaktir
skapas i planen. Forslagets ambition #r bland annat att skapa ett vackert och attraktivt
offentligt rum i anslutning till Lindholmsbassidngen norra del. Fran angrinsande
bebyggelse ges forutséttningar att blicka ut Sver hamnbassédngens vattenyta. Ndrmast
vattnet ges mdajlighet till bryggor och sittgradinger, en plats for vila, m&ten och
mdjlighet att na ner till vattnet. Innanfor bryggorna gér ”promenadstraket” for giende
och cyklister, ett strak (som utgors av gator och torg) ddr man r6r sig utmed élven.

Utefier kajen/torget ges forutsittningar for handel och kaféer i husens entrévéningar.
Fran kajen/torget foreslés ett parkstrék lings med det nya hotellet och den nya
kontorsbyggnaden upp mot Lindholmsallén.

Lllustration av detaljplanens mojliga byggrdtter. Karta: SBK

P4 Gotaverksgatans Ostra sida skapas en park framfor M1:an och ett kvarter med ny
bebyggelse foreslas mellan M1:an och M2.an. Utmed parkens och M1:ans norra sida
behélls dagens strak som lokalgata utformad som géngfartsgata.

Rikets hojdsystem r infort i Goteborg, Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden &r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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Befintlig yta framfor gaveln pd M2:an befists som kdrbart torg undantaget den sddra
delen av ytan som anvinds av verksamheten i byggnad M2, vilket regleras som ¢j
byggbar kvartersmark med anvindning centrum, icke stérande verksamhet och med
mdjlighet att anordna uppstillning av fordon. I den nya bebyggelsen, sdder om torget
och parkeringen inryms bl a centrumfunktioner och forskola vilket bidrar till rorelse i
omrédet. Vid torget/parkeringen méter den nya bebyggelsen den gamla, ett méte som
ger platsen karaktir.

Bebyggelse

Planomradets foreslagna bebyggelse beskrivs hir kortfattat i sina olika delar. Till
planen finns ett kvalitetsprogram i vilket utformning beskrivs mer ingdende.

Véaster om Gétaverksgatan

Hojden pa bebyggelsen i de viéstra kvarteren trappar upp frén en ndgot ldgre niva vid
vattnet i soder till den hdgsta nivan vid korsningen Lindholmsallén och
Gotaverksgatan i norddst. Det innebér majlighet till utsikt och minsta mojliga
slagskugga pa girdarna. Lings Lindholmsallén och Gotaverksgatan mdjliggors raka
linjer med sluten bebyggelse i fem till 4tta vdningar. Mot vattnet far bebyggelsen en
friare gestaltning med gavlar och olika riktningar pa husen i kvarteren. Utmed
Lindholmspiren foreslés, i enlighet med géllande detaljplan, en byggriitt i dtta till nio
vaningar. Byggritten har flyttats ndgot mot Lindholmsallén, for att ge mdojlighet for en
lokalgata mellan hotellet och byggritten. Anvéndningen &ndras till kontor och
centrumindamal, istillet for kontor, hotell och handel.

Vid hamnbasséingens kant i anslutning till kajstréket foreslés en restaurangbyggnad i
tva plan. I dvervaningen byggs en samlingslokal avsedd f6r méten och
foreningsverksamhet.

T.v. Hllustration av nytt kontorshus mot Lindholmsallén. Bild: KUB arkitekter
T.h. Hllustration av bostadskvarteren mot allén och Gotaverksgatan. Bild: Berg/CF Moller.

Oster om Gétaverksgatan
Hojden pé bebyggelsen i den dstra delen trappar upp frin den ldgsta nivéan i sydvist,
sex vaningar och hdgsta, sexton vaningar i norddst.

Forutsittningar ges for centrumverksamhet, skola/forskola och bostéder i husen.
Gérden nyttjas av forskolan dagtid och ir tillgéinglig for de boende ovrig tid.

Rikets hojdsystem r infort i Goteborg. Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden &r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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Alternativa bebyggelsevolymer

For samradet togs tva olika alternativ for hur kvarteren kan bebyggas fram och
jamfordes. Dels en mer Sppen bebyggelse utefter kvartersgrinserna och dels en helt
sammanbygd bebyggelse som omslot gérdarna. Den bebyggelse planforslaget nu
mdjliggor dr en sluten bebyggelse utmed de stora gatorna Lindholmsallén och
Gotaverksgatan medan kvarteren in mot gdngfartsomrddena foreslas vara delvis
dppna. En sluten bebyggelse ut mot Lindholmsallén och Gétaverksgatan ger bland
annat tystare och skyddade gardar samtidigt som gatorna omsluts med tydliga viggar
och kvartersindelningar.

Den bebyggelse som Alvstranden Utveckling AB och konsortiet for
Lindholmshamnen avser ga vidare med ryms inom givna byggrétter och innebér en
nigot ligre exploatering dér huskropparna utmed de stora gatorna inte foreslas vara
helt ssmmanbyggda. Ambitionen dr att uppné miljobyggnad Guld, vilket bland annat
‘ innebir att byggnader utformas, projekteras och byggs for 1dg energianvindning, en
god innemilj6 vad giller ljud, luftkvalitet, inomhus temperatur och dagsljus samt med
miljanpassade materialval och kunskap om vilka byggvaror som dr anvéinda.

Perspektiv fran sydvdst som redovisar planens mijliga byggnadsvolymer. Bild: Berg/CF
Moller

Rikets hojdsystem &r infort i Goteborg. Utforda utredningar har héjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushgjder.
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Perspektiv fran nordost som redovisar planens mojliga byggnadsvolymer med slutna kvarter
mot Lindholmsallén och Gotaverksgatan. Bild: Berg/CF Moller

Perspektiv som redovisar konsortiets tilltinkta byggnadsvolymer med delvis 6ppna kvarter
mot Lindholmsallén och Gotaverksgatan. Bild. Berg/CF Moller

Rikets hojdsystem #r infSrt i Goteborg. Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden dr 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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Perspektiv fran sydvdst som redovisar konsortiets tilltdinkta byggnadsvolymer. Bild: Berg/CF
Moller

Service

Magjlighet finns till etablering av centrumverksambhet i alla byggnader. I kvarteret Oster
om Gotaverksgatan finns dven mojlighet till forskola och skola.

Behov av forskola uppkommer nér nya bostédder byggs. Till viss del hénger behovet
ihop med om det r stora ldgenheter. Med en forskola i direkt nérhet till bostdderna
beddms att manga kan ga eller cykla med barnen. Lokalf6rvaltningen bedémer att
behovet dr mellan 4-6 avdelningar till foljd av antalet foreslagna ldgenheter. I planen
finns m&jlighet till en gard for utevistelse pa ca 1600 kvm. Ytan for utevistelse kan
utdkas med terrass pa hela forskolans tak. Angoringsplatser placeras utefter gatan norr
om kvarteret. Parkeringsplatser anordnas i kvarteret. Garden ligger i anslutning till en
park som kan anvindas av forskolan vid utflykter. M&jlighet finns for de boende att
samutnyttja gdrden med forskolan/skolan, De boende kan anviinda garden pé kvillar
och helger.

Rekreation och lek

Allménna ytor finns framfbrallt i den vistra delen mellan kvarteren pa lokalgatorna
som utformas som géngfartsgator for att halla nere hastigheten. Fran den véstra delens
mitt finns utblick mot dlven, mot Ramberget / Lindholmsallén och mot
Goétaverksgatan och bebyggelsen i den Gstra delen.

[ anslutning till husgavlarna mot kajstréket och hamnbassingen dr ambitionen att
skapa ett torg med sittplatser och ndrmast dlven sittrappor” ner mot vattnet. Platsen
har kontakt med Lindholmbassingens vatten, dlven och sddra #lvstranden.

Rikets hojdsystem ir infort i Goteborg. UtfSrda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samréadsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden 4r 9,95 meter. 1 det nya systemet kan det finnas
minushgjder.

Detaljplan for Blandad stadsbebyggelse vid Gétaverksgatan, Planbeskrivning antagandehandling  18(29)




Ett annat offentligt rum &r den foreslagna parken framfSr M1:an. Promenerar och
cyklar man léngs kajstraket finns méjlighet att nd och se parken som ligger i
anslutning till kajstraket. De som bor och arbetar inom omrédet erbjuds ett gront och
lugnt rum eventuellt med dagvattendammar. M1:ans kraftfulla tegelgavel dr en av
parkens viggar och i sdra delen #r det Smedjan och Experimentverkstaden. En
lokalgata utformad som géngfartsgata leder fram till Gétaverksgatan.

Bostadsgérdarna forutsitts vara grona rum med bland annat ytor for nérlek.
Detaljplanens bestimmelser dr utformade s4 att plantering pa grdsbjélklagen
sikerstills. Gardarna dr underbyggda med garage. Gardsbjélklag dimensioneras s att
de tél tyngden av ett en meter tjockt lager av véxtjord inklusive drénering och
fukthéllande lager (ca 1,5 ton/kvm).

Ett kvalitetsprogram har upprittats som beskriver utformningen av planomridets yttre
‘ miljoer. Programmet har bifogats planhandlingen.

Naturmiljo

Keillers park med Ramberget kan bli en tillgédng for de boende den dag Norra

. Alvstranden knyts samman med det inre av Hisingen. Hamnbanan och Lundbyleden &r
en barriir men med en utveckling av gronstraken kan parkerna lénkas samman med
andra grona omraden och kajstraken utefter dlven. Park- och naturforvaltningen
arbetar med att utveckla kopplingarna for att skapa en gronstruktur dér man erbjuds
kontakt med natur och gronska nér man gér och cyklar.

Trafik

Planerad bebyggelse angérs framst fran Lindholmsallén via Gotaverksgatan och
Lindholmspiren. Angéring av forskolan/skolan sker fran gatan utmed torget framfor
M2:an. Husen vinder sig med huvudentréer mot gatorna och entréerna #r
genomgaende till gérdssidan. Mellan kvarteren foreslas nya lokalgator som utformas
som gangfartsgator.

Planomradet dr vil linkat med befintliga cykelvégar. Det genomgdaende (ldngs
. dlvstranden) kajstraket for promenader och cykling passerar igenom den nya platsen
sder om den viéstra delen.

Inlastning

. Alvstranden Utveckling och Trafikkontoret har beslutat att bygga ut ett lokalt
distributionsnét pa Lindholmen och Gullbergsvass som innebiér att
omlastningsstationer ska finnas dit stora bilar kr och dér varorna omlastas for
distribution i stadsdelen med mindre fordon. Det innebér att tyngre fordon inte
kommer att angdra omradet i ndgon stdrre utstrickning annat dn pa Gétaverksgatan.
Det leder bl a till att en tryggare trafikmiljé uppnas for samtliga trafikanter i omrédet
och minskat buller samt renare luft.

Rikets hjdsystem dr infort i Goteborg. Utfirda utredningar har hjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samréadsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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Gatorna inom planomradet. Bild: Kvarnstrom Arkitektkontor.

Parkering och cykelparkering

Den foreslagna bebyggelsen med bostéder, kontor, forskola och centrumverksamhet
har ett behov av totalt ca 470 parkeringsplatser (inkl. bestksplatser), varav
kontorsfastigheten har behov av ca 80 platser. Siffrorna baseras pa Géteborgs Stads
parkeringspolicy och vigledning till parkeringstal fran 2011-10-31. Parkeringstalen
baseras pa var i staden omradet ligger och hur god tillgéinglighet det &r till kommunala
kommunikationer.

Parkeringsgarage byggs i kvarteren som innehéller bostidder och centrumverksamhet i
savil den vistra som Ostra delen. Infart sker fran Gotaverksgatan eller Lindholmspiren.
Parkering for anstillda i forskola och centrumverksamheter forutsitts dven det ske i
kvarteren. Parkeringsficka foreslds bl a utmed gatan vid forskolan for uppstéllning av
bilar vid leveranser och som korttidsparkering for att hdmta och ldmna barn.

Kontoret utefter Lindholmspiren kan 16sa ca 8 platser pd mark inom fastigheten.
Ovriga platser behdver 16sas i garage under byggnaden eller i intilliggande
parkeringshus.

Korttidsparkering t6r beskande till omradet kan i viss mén ske p& gatorna, men
besdksplatser (som #r inkluderat i ovanstdende siffror) maste i huvudsak 16sas i
kvarteren.

Detaljplanen ger utrymme for erforderlig cykelparkering i husens entréplan, i garage
och pa girdarna. Behovet r totalt 1830 platser. Parkering for besdkare ska anordnas i
anslutning till entréer pé gata, torg och gérdar.

Rikets hajdsystem 4r infort i Goteborg. Utforda utredningar har hajder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden &r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushgjder.
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Kollektivtrafik

Omrédet har en god forsorjning av kollektivtrafik. Mellan centrum och
Gotaverksgatan gar buss 16. Turtitheten #r ca 10 min i rusningstrafik och det tar 8
minuter mellan Brunnsparken och Gotaverksgatan. Fran centrum till Hjalmar
Brantingsplatsen som ligger ca 1,6 km fran planomradet gar sparvagn 5, 6 och 10.
Alvsnabben och Alvsnabbare ligger till vid firjeldge invid Kunskapscentrum ca 300
m véster om planomradet.

Solstudier

En solstudie har genomforts pa de tva bebyggelsealternativen. Solstudien visar hur
bebyggelsen paverkar solforhéllandena for foreslagna offentliga rum, gardar och
omgivande befintlig bebyggelse. Vér- och hostdagjimningen har valts som tidpunkt.

Studien visar, for bada alternativen, att platsen utefter Lindholmsbassidngen far goda
ljusforhillanden mellan klockan 9-12, ddrefter skuggar det befintliga hotellet. Fran
klockan 15 &r husen utefter Lindholmsallén solbelysta. Det tta vaningar hga huset
vid torget vid M2:an skuggar forskolegarden efter klockan 12 men gérden ér till
hilften solbelyst fram till klockan 15 vid var- och h&stdagjamning. Parken i den §stra
delen &r viil solbelyst och ger forskolans barn mgjlighet till utevistelse i solen under
eftermiddagarna.

Vid en jimforelse mellan alternativen &r det framfor allt runt kl 12 som skillnaden &r
som storst for bostadsgérdarna, d v s nér solen stér i sdder och gardarna delvis skuggas
av bebyggelsen som sluter gardarna.

2 W
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Solstudie - Alternativ med (')'ppen bebygg;else, vardagjdimning (21 ars, k19,12 och 15.
Bild: SBK

Rikets hojdsystem #r infort i Goteborg. Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden ir 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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Utformning och skydd mot hégt vatten

Krav stiills pd skydd mot hogt vatten som innebir att golvnivé och minst en entré till
bostad och skola/forskola skall placeras pa en niva pé ldgst +2,8 m. I forslaget klaras
detta krav genom att entréer skall ha forbindelse mot gard (som i sig dr direkt
tillgédnglig fran gatan) som placeras pa en nivé om légst +2,8 m eller att gird
kompletteras med ramp upp till en nivd om +2,8 m.

Alternativa entréer placeras utver detta samtidigt ut mot gata, gc-vég, torg och park
for att skapa intressanta, livfulla och trygga gator och platser. De alternativa entréerna
placeras didremot i nivd med anslutande gata eller plats for att undvika ramper, trappor
och nivaskillnader i de offentliga rummen. Alla entréer som placeras under nivan +2,8
m ska som siikerhet mot intringande vatten anordnas med Sversvdmningsskydd och
byggnader skall utformas vattentiita (6versvimningsskydd bor utformas fast
monterade som del i byggnadens konstruktion, t ex portar, skjutd6rrar etc). Alla
entréer och entréplan ska ocksa ha en rumshdjd som mdjliggor att golvnivé och entré
kan hojas till ldgst +2,8 m vid stigande havsniva. Hissar skall kunna nés bade fran
entré pa nivan +2,8 m (gard) och fran alternativ entré (gata, gc-vig, torg eller park).

Att bygga skyddsbarridr runt Lindholmshamnen eller att hdja mark- och gatunivéerna i
omrédet som en atgdrd mot hdgvatten i Gota dlv har i detta skede inte bedomts vara
rimligt, da detta skulle innebéra valdigt omfattande atgérder men ocksé svérigheter
avseende anpassning till omgivande édldre bebyggelse och befintliga gator. Genom
planens krav pa riskskydd sdkerstills att nivan +2,8 m klaras och att senare mer
omfattande omradesSvergripande dtgérder som t ex markhdjningar kan genomftras
med bibehallen funktion i byggnadernas entréplan mm (se &ven sid 7 avseende
overgripande atgérder som skydd mot stigande/hogt vatten).

entréer: Samtliga entréer fdr bostad respektive skolaffdrskola Samtliga entréer och entréplan inom hela plan-
skall mot gard placeras pa en nlva om légst +2,8 m, Entréer skall omradel skall mot gata, gc-viig, torg respektive
vara genomgéende och mot ulsida kvarler placeras i niva med park utformas mad en véningshojd som med
anslutande gala, gc-vég, lorg respektive park. underkant bjalklag nar upp Uil I1&gst nlvén +6,6 m,
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Principsektion (fran plankartan) genom Gétaverksgatan.

Rikets hojdsystem ér infort i Goteborg, Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samrdsyttrande har det nya systemet, Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. [ det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

I Lindholmsallén och Gdtaverksgatan finns va-ledningar som man ansluter till.
Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Dagvatten

Det #r inte ldmpligt att 1ata dagvattnet infiltrera ner i marken eftersom jordlagren bl a
bestér av fyllningsmassa pa mellan 1-3 m djup. Samtliga fastigheter ska kunna
fordréja regn. Dagvatten fran viister respektive ster om Gotaverksgatan samlas ihop
inom respektive omrade, fordrdjs och renas dels genom 6versilning och dels genom
sedimentation och leds sedan till Gota dlv. Pa grund av Gota dlvs vattennivd kommer
ledningssystemet delvis vara ddmt. Vattnet rinner &ndé undan. Om
fordréjningsmagasinen hamnar under dlvens vattennivaer uppstér problem med
kapacitet och funktion.

I den viistra delen planeras fyra kvarter och i den Ostra delen ett kvarter dér husen och
gardarna dr underbyggda. For att uppfylla kraven fordrojs vattnet genom att det
flsdesregleras och ddmmas nér det rinner p4 marken. Hojdséttningen av omrédet dr
viktig eftersom vattnet kommer rinna till de ldgsta markomrédena. Grona tak hjélper
till att fordrsja utflodet och minskar behovet av magasinsyta. Dagvattnet i
underbyggda kvarter kan med fordel ldggas med sjélvfall i kéllartak vidare ut till
fordrdjningsmagasin.

Utredningen visar pé tre fordréjningsmagasin alternativt dammar i den vistra delen, pa
allmén plats.

[ den 6stra delen leds takvatten och vatten fran markytan vid forskolan tas om hand
och leds till ett fordrojningsmagasin i parken som &r allmén plats. Om vattnet leds i
ledningssystem till magasin hamnar normalvattenytan i hdjd med &lvens vattenniva,
vilket innebér att det kommer sta ddmt ldngst ner i systemet och vid hégvatten
kommer inte magasinet fungera. Om avledning sker ytligt i réinnor / svackdiken /
kanaler kan botten i magasinen hdjas négot s att det blir stérre marginal mot Géta &lv.
Fordrojningsmagasin for parkens ytor kan utformas antingen som en damm eller som
ett dike i parkytan.

Planomradet bestar till stor del av takytor och grona ytor som ger ett relativt rent
dagvatten. Val av takmaterial kan ha betydelse vid bedomning av takvattens
fororeningsinnehall. Korytornas dagvatten bor ledas till fordrojningsanordningar om
det inte gar att leda vattnet Gver grona ytor.

Planen har bestimmelse som anger lokalt omhéndertagande av dagvatten inom
planomrédet innan det avleds till allmén dagvattenledning och/eller Géta &lv.

Viarme

Ledningar for fjirrvéirme och fjdrrkyla finns forlagda i Lindholmsallén och
Gotaverksgatan och omradet forutsitts bli anslutet till dessa.

El och tele

Ledningsniit for elkraft och tele finns utbyggt i Lindholmsallén och Gétaverksgatan.
Ledningarna 4r dimensionerade for att kunna forsorja de nya bostdderna. En byggritt

Rikets hijdsystem #r infort i Goteborg. Utforda utredningar har hijder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden ir 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushgjder.
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for transformator i “Detaljplan for kontor och allmén plats pa Lundbystrandskajen och
Gotaverksgatan™ har tagits bort. Byggritten har inte anvénts. Det finns kablar inom
planomradet som ska flyttas.

Avfall

[ anslutning till omradet finns ett utbyggt sopsugsystem som det finns mdjlighet att
ansluta fastigheterna till. Atervinningsrum fr sopsortering forutsitts anordnas i de nya
husen alternativt ombesorjas genom Microterminalen pa Lindholmen, som beddmts ha
tillricklig kapacitet for att ta emot bade forbranningsavtall och &tervinningsmaterial
for den tillkommande bebyggelsen.

Grundlaggning och markplanering

Den fordjupade geotekniska undersdkningen visar att sédkerheten mot skred for
befintliga forhallanden é&r tillfredstéllande. Stabiliteten i omrédet &r ocksé
tillfredstillande for framtida forhallanden med en uppfyllnad till nivd + 1,7 m inom
torgytan och lokalgatan vid kajstraket néirmast hamnbasséingen samt med en trafiklast
pa 5 kPa inom denna del. Laster for omradet i hamnbasséngen dér restaurangbyggnad,
trappor, uteservering mm planeras har ej medtagits i berdkningar da dessa delar
kommer behova palas.

Alla byggnader forutsitts bli grundlagda pa palar. Dér husen 4r upp till 8 véningar
forutsitts 1anga kohesionspalar och for sextonvéningshuset kan grundldggning med
stodpélar bli aktuellt. Den planerade restaurangbyggnaden och kajkonstruktioner vid
Lindholmsbassiéngen ska ocksa palas. Hiansyn ska tas till att en stodfyllning tidigare
lagts ut i hamnbasséngen.

Enligt utforda belastningsforsék &r leran mycket séttningskénslig med vissa pagéende
sittningar. Detta méste beaktas vid grundléggning, planerade utfyllnader mm. H&js
marken inom delar som ej ska pélas sa kommer lastkompensation med t.ex.
lattfyllning behdva utforas for att undvika langtidsbundna séttningar.
Byggnadstekniska &tgérder som innebidr permanent grundvattenséinkning bor inte
goras. Ledningar till palade byggnader bor forses med flexibla kopplingar for att
forhindra ledningsbrott.

Infor projektering och byggande erfordras kompletterande undersékningar for t ex
bestimning av lerans héallfasthets- och séttningsegenskaper som underlag for schakt-
och példimensionering samt for dimenstonering av yttre mark. For vissa delar av
planomréadet kan det dven bli aktuellt med tétare kontroll for bestdmning av berg- och
lerdjup. I samband med schakt- och grundléggningsarbeten kommer kontrollprogram
behdva upprittas med hinsyn till omgivningspaverkan

Arbete i vattenomrade ir tillstands- eller anmélningspliktig vattenverksamhet enligt 11
kap Miljobalken.

Den geotekniska utredningen behandlar dven erosion frin vattnet i dlven. Omradet
beddms vara till fyllest med nuvarande forstidrkning av marken i Lindholmsbasséngens
norra del.

Rikets hojdsystem dr infort i Géteborg. Utforda utredningar har hijder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samrédsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. I det nya systemet kan dct finnas
minushdjder.
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Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en limplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avviigning enligt 3 och 4 kap.
miljbalken. Vidare har detaljplanen prgvats mot kommunens Sversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omriden med sirskilda natur- eller kulturintressen
berdrs. Kontoret bedomer att redovisad anvéindning kan anses vara den ur allmén
synpunkt mest limpliga utifrn planomradets forutséttningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna Sverskrids. Detaljplanen ar
forenlig med kommunens 6versiktsplan, OP09.

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Planen ger mdjlighet att uppfora en blandad stadsbebyggelse med 400-500 ldgenheter,
centrumverksamhet, forskola och skola, restaurang, park och tva torg ett framfor
M2:an och den andra vid Lindholmsbassédngen.

Kommunen har bedémt att ett genomftrande av detaljplanen inte kommer att med{ora
nagon betydande miljopéverkan. Vid behovsbeddmningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger en komplettering i befintlig bebyggelse. Planforslaget medger i 6vrigt inte
anvindning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL 5 kap. 18 §, varfor
kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pd beddmningen att ett genomférande av
detaljplanen:

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

e Inte anger forutsittningar for kommande verksambheter eller atgédrder som kréver
tillstand enligt MKB-férordningen bilaga 1 och 3.

e Inte bedéms negativt pdverka mdjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.

e Riksintressen som Lundbyleden, Hamnbanan och Goéta dlv i nirheten till
planomradet bedoms inte paverkas av detaljplanen.

Yiterligare motiv till stillningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Goteborgs Stads 6versiktsplan, OP09, samt att planens genomfSrande ger upphov till
péverkan pé ett begrinsat omréde och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedmt att en miljsbedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planférslag. Behovsbeddmningen &r
avstdmd med linsstyrelsen 2011-11-18. Foljderna av planens genomforande ska dock

Rikets h&jdsystem #r infort i Géteborg. Utforda utredningar har héjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden &r 9,95 meter. 1 det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dérfor en kort sammanstéllning av planens
beddmda konsekvenser.

Stadsbild

Intentionerna med gestaltningen av omradet har tidigare beskrivits i Program for
Lindholmshamnen — Lundbystrand, godkidnd av Kommunstyrelsen mars 2000 och i
Dispositionsplan Lindholmens Centrum daterad mars 2009.

Lindholmsallén utgér ett storslaget och tydligt anslag ndr man nalkas omradet. Den
nya bebyggelsen gestaltas mot norr med en ndgot hogre skala och trappar ner mot
dlven fran atta till fem vaningar i den véstra delen. Bebyggelsen foreslas ha ett
markant arkitektoniskt formsprédk med lutande takformer i kontrast till
omkringliggande robusta byggnadsvolymer. I ett av kvarteren i den Ostra delen tillater
planen en byggnad i sexton véningar. Huset ligger intill platsen framfér M2:an och
kommer vara vl synligt frdn Lindholmsallén och Goétaverksgatan. Den nya
bebyggelsen kommer dven vara vil synlig frin dlven och Sédra Alvstranden och det
sexton vaningar hdga huset kommer vara synligt bl.a. frin Stora Hamnkanalen,
Gétadlvbron, Ramberget och frén intilliggande Lundbyleden.

Skyltar och belysning pé de téinkta byggnaderna, gator och torg ska placeras pa ett
sadant sitt att sjéfarten pa dlven inte strs eller blindning uppstar.

Kulturmiljd

Omradet ges ett helt nytt innehéll och karaktér. De kulturhistoriskt intressanta
byggnaderna lyfts fram genom att det &ir en torgplats respektive park framfér. Planen
sikerstéller allmén plats framfér M1, M2, Smedjan och Experimentverkstaden. De
fore detta maskinhallarna i anslutning till planen har lyfts fram genom att en siktlinje
har skapats lings med gavlarna som synliggtr de dldre husen. Fasaderna ligger relativt
fritt. En 6ppenhet finns utefter gavlarna frén Lindholmsallén ner mot Anders Carlssons
Gata.

Paverkan pa luft

En fortétning med bostéder och centrumbebyggelse innebér en viss 6kning av trafiken.
I anslutning till planomrédet finns vél utbyggd kollektivtrafik och cykelbana.
Miljokonsekvensnormen (MKN) ska enligt Miljobalken iaktas vid planering och
planlidggning. MKN beddms inte Gverskridas.

Paverkan pa vatten

Utifrdn miljokvalitetsnormer for Gota &lv, ska rening av dagvatten fran planomradet
utforas. Dagvatten fran delen véster om Gotaverksgatan respektive Oster om gatan
samlas ihop inom respektive omréde. Vattnet renas dels genom dversilning av gréis
och planteringsytor och i kombination med fo6rdréjning i diken, dammar eller i
fordréjningsmagasin erhalls genom sedimentering, luftning och eventuellt vixtupptag
av ndring ddr det d&r mojligt att ha vixter i botten av anordningen. Dérefter leds vattnet
ut till Gota ilv eller till allmén dagvattenledning.

Pa grund av Géta &lvs vattennivd kommer ledningssystemet std ddmt till viss del.
Vattenet rinner dnd& undan men vid anldggning av fordrdjningsmagasin uppstér
problem med kapaciteten. Utloppet ska flodesregleras. Vid ett storre regn én det
dimensionerade kommer vattnet att ddmma i de 3ppna systemet samt rinna pa
markytan till de ligsta markomridena. Hojds#ttningen av marken ska leda till mindre

Rikets hajdsystem dr infort i Goteborg. Utforda utredningar har hajder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden &r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdojder.
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kénsliga omrdden. Marken r i dagsldget i huvudsak plant, mellan +1 och +3. Géta
Alvs vattenyta korresponderar med havet och medelvattenytan ligger pa +0,1. Det
finns historiska métningar som visar pa hogsta vattenniva i havet pa +1,2.

Markféroreningar

Kompletterande bedémningar i samband med planen behdvs inte, déremot ska
detaljerad undersokning och eventuella atgérder utforas infor exploatering. Marklov
krivs for alla schakt-, fyllnings- och nivaforiandringar.

Storningar

Den planerade bebyggelsen utsitts frimst for véig-och spartrafikbuller frén
Lindholmsallén och Gétaverksgatan. Hamnbanan ligger knappt 300 m frén
planomrédet. I utredningen har de ekvivalenta ljudnivierna for véig- och spéartrafik
sammanlagrats for att bedéma de totala ekvivalenta trafikbullernivderna medan
maximalnivéer har redovisas separat for respektive trafikslag.

Ljudnivaerna &r generellt hdga, pa grund av de kraftiga trafikflédena som
prognosticerats pa Lindholmsallén och Gotaverksgatan. P4 Lindholmsallén bedomer
Trafikkontoret att knappt 1000 sparvagnar per dygn tillkommer i framtiden och pa
Gotaverksgatan har Trafikkontoret en prognos pa 7000 fordon per dygn, vilket bedoms
vara en vl tilltagen prognos. Ekvivalenta ljudnivéer upp till 63 dB(A) har beréknats
for de mest bullerutsatta fasaderna. Férvéntat bullerregn frdn Lundbyleden indikerar
att planomradet troligen inte kan nd nivaer under 45 dB(A) pa sé kallad tyst sida, dock
dr det mojligt enligt bullerutredningen att skapa en uteplats pé gérden dér ekvivalenta
ljudnivéer understiger 50 dBA. Maximala ljudnivéer Sverskrider 70 dBA for samtliga
fasader mot Lindholmsallén och Gétaverksgatan. For de lagenheter dér riktvirdet 70
dBA kan uppnas pé en privat uteplats kan bostadskvarteret/omradet kompletteras med
gemensam tyst uteplats med hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva. De privata uteplatserna
dr ett komplement till de gemensamma.

Med slutna kvarter beriiknas endast ett fatal bostdder fa behov av atgirder eftersom det
blir en bullerddmpad sida med ljudnivaer under 55dBA. Det planerade
sextonvaningshuset, far behov av atgérder. Bullerutsatta bostédder bedéms ha goda
forutsittningar for en ljudddmpad sida genom omsorgsfull planering med till exempel
indragna balkonger, bursprék eller delvis inglasade balkonger.

For den planerade 6ppna kvarterslosningen finns flera byggnader med behov av
atgirder. Samtliga bostidder bedoms med dtgéirder ha goda forutséttningar for att kunna
erhélla en ljudddmpad sida. Gemensam och tyst uteplats forutsétts pa de gardar dar det
ckvivalenta trafikbullret och eller maxvérdena dverskrids mot gata. I en del ldgen
kommer det kridvas genomgaende lidgenheter med en tyst sida.

De mest utsatta sidofasaderna har ekvivalenta nivaer som 6verskrider krav med upp
till 8 dB(A). Berdkningar visar att ddmpande inglasning i skyddad del av balkong kan
bli 6ver 10dB(A) forutsatt att taket ddmpar.

Den planerade forskolan beréiknas vid fasad mot norr fa ekvivalenta ljudnivaer pa 55-
60 dBA och maximala pa 70-75 dBA. En god inomhusmilj$ kan uppnds om fasad och
fonster dimensioneras i enlighet med svensk standard. Férskolans gérd, som ligger
sdder om huset, far i princip hela gérdsytan med ljudnivaer under 55 dBA.

Buller frin hamnverksamhet domineras av Stena Lines verksamhet vid
masthuggskajen. WSP har utfért en utredning, ” Kartlidggning av buller fran fartyg och

Rikets hdjdsystem dr infort i Goteborg, Utforda utredningar har héjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samrédsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden dr 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushdjder.
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hamnverksamhet vid Masthuggsterminalen i Goteborg” daterad 2013-01-30. Den
beriiknade dygnsekvivalenta ljudnivan, 600 m fran terminalen, oskérmat och pd den
sida dlven som planomradet ligger, beriknats 4 ekvivalenta ljudnivder pa 47 dBA pa
natten. Planomradet ligger ca 750 m fran terminalen. Inga bostéder i de tva
alternativen bedéms dérfor utsittas for ekvivalenta ljudnivaer som dverskrider
gillande villkor. Aven de momentana nivierna klaras. Mot bakgrund av aktuella
bullerriktvirden och trafikprognoser kan hamnverksamheten i Géteborgs hamn och
vid Masthuggskajen fortga.

Mitningar som redovisas i WSP:s utredning visar pa att ljud frdn hamnen kan
upplevas som lagfrekventa, vilket i enlighet med Socialstyrelsens riktvérden kring
buller inomhus dérfér bor beaktas vid dimensionering av bostadsfasader.

Planen har en bestimmelse om att ljudnivéer for skola, bostéider och uteplatser skall
folja riktvirden for buller enligt Boverkets allménna rad (2008:1)

Vibrationsutredning har utforts som visar att markvibrationerna 4r generellt svaga, och
inga registreringar kan relateras till tdgtrafiken. Trolig tung trafik ger upphov till
enstaka kortvarig vibration men de dverstiger inte gillande riktvirde. Beddmningen
som #r baserad pa genomforda métningar av markvibrationer, dr att risk for
vibrationsstorningar inte foreligger i bebyggelse, enligt foreslagen detaljplan. Inga
vibrationsdimpande atgérder foreslas utdver ett krav pa ldgsta egenfrekvens hos
bjilklag > 5 HZ for bostidder ndrmast Lindholmsallén.

Atkomst fér riddningstjédnsten

Utredningen av riddningstjénstens tillginglighet har gjorts. Den visar att byggnaderna
ar tillgdngliga for riddningsfordon fran det allménna gatunétet. Cykelbanan utefter
Lindholmsalién utftrs sé att hdjdfordon kan stéllas upp vid utrymning. Bostadshus
med maximalt 8 vaningar samt maximal hjd pa 23 m till underkant Sversta fonster fir
enligt byggreglerna utrymmas via riddningstjénstens stegutrustning. Samtliga
ldigenheter ska gé att nd med maskinstege. Det kan innebéra sdrskilda krav pa
vigutformning, bjilklag ovan garage etc. Om planen inte ger mdjlighet till
framkomlighet med maskinstege maste annan teknisk 16sning utforas t.ex. “forbittrat
trapphus”.

Sociala konsekvenser

Planen innebir att ett omrade dér det frimst &r arbetsplatser, gymnasie- och hdgskola
och stora obebyggda ytor kompletteras med bostidder, sméskalig handel och kontor.
Omradet som tas i ansprdk anvinds idag som parkeringsplats som efter arbetstid stér
dde. Nordvist om Lindholmshallen uppfordes ett kvarter med studentbostéder for ca
tre &r sedan. Fler bostider med blandad upplatelseformer, hyres- och bostadsritter
innebir att omradet fir en mer heterogen befolkningssammansittning och antalet
boende 6kar inom omradet. Mjligheten att etablera centrumverksamhet, férskola och
skola och att en park anléggs och ett kajstraket utefter dlven utvecklas innebér en mer
innehallsrik och varierad stadsmilj6. Ett 6kat boende i omrédet gor det mer befolkat
kvills- och nattetid. Majlighet till social integration Sver generationsgrénser
underlittas nir studentboendet kompletteras med hyres- och bostadsritter. Rum for lek
och méte finns bade pé bostadsgérdarna, forskolegarden och parken.

Marken i omrédet #r plan och littillginglig. Marken kommer hjas mellan kvarteren i
den viistra delen. Vid projektering av mark och byggnader ska tillgéngligheten for
funktionsnedsatta sirskilt beaktas. Gang- och lokalgators beldggningar, lutningar samt

Rikets hojdsystem dr infort i Goteborg, Utforda utredningar har hojder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samrédsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden #r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushgjder.
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kontrast och markeringar ska anpassas s att det underléttar for ménniskor med nedsatt
rérelse- eller orienteringsforméga att rora sig i omrédet.

Ekonomiska konsekvenser

Planomradet ligger centralt i Géteborgs kommun och kollektivtrafik och infrastruktur
dr vil utbyggd i omradet. Planen innebir ett mer effektivt utnyttjande av kommunens
mark och av utbyggd infrastruktur. Regionen och kommunen stérks och forséiljningen
av mark ger kommunen viss inkomst.

Ekologiska konsekvenser
Det #r idag hardgjorda och bebyggda ytor samt fyllnadsmassor och fororeningar.
Féroreningshalterna kan variera och fordjupad inventering kommer att gras infor
utbyggnaden. I samband med markarbeten for killare, fordrdjningsmagasin och

. dammar kommer fyllnadsmassorna till stora delar att avldgsnas. For grona gardar och
park kommer jord och véxter tillforas platsen och fSrutséttningar finns for en stdrre
ekologisk méngfald 4n idag.

Dagvattenhantering kommer bli béttre &n idag eftersom vattnet kommer Sversilas,
. sedimenteras och fordrdjas i dammar eller magasin innan det slépps ut i dlven eller
leds till allmén dagvattenledning.

Nollalternativ

Nollalternativet innebir att planomrédet fortsatt skulle anvéindas som parkeringsplats
och staden gér miste om en blandad stadsmiljo med bostéder, centrumverksamhet,
forskola, skola, torg och park.

Genomforandetid

Genomforandetiden utgéar 10 &r efter det datum d& planen vunnit laga kraft.

Gunnar Persson Karoline Rosgardt
Avdelningschef plan Planchef

Rikets héjdsystem dr infort i Géteborg, Utforda utredningar har hdjder i gamla systemet och kartor, planbeskrivning
och samradsyttrande har det nya systemet. Den relativa skillnaden &r 9,95 meter. I det nya systemet kan det finnas
minushojder.
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Planhandling Exploateringsavdelningen

Datum: 2013-06-20 rev. 2013-12-17  Sara H Dahlstrm

FN Diarienummer: 1955/11 Telefon: 031-368 10 76

Plannummer: (2-5210) E-post: sara.dahlstrom@fastighet.goteborg.se

Detaljplan fér Blandad stadsbebyggelse vid Gotaverksgatan
inom stadsdelen Lindholmen i Géteborg

® Genomfdrandebeskrivning

Inledning

En genomfdrandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomftrande av detaljplanen.

GenomfSrandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istéllet av plankartan och planbestimmelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Detaljplanen syftar till att m&jliggora centrumbebyggelse med bostédder och
verksamheter samt kontor och skola eller forskola.

Organisatoriska fragor

‘ Tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad 3-4 kv. 2012

Utstéllning 3 kv. 2013

Antagande 4 kv. 2013

Laga kraft 1 kv. 2014 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)
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Genomférandetid
Genomforandetiden dr 10 ar rdknat fran det datum dé planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfOrandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men den kan da éndras eller
upphévas utan att fastighetsigaren har ratt till ersittning (fér exempelvis forlorad

byggritt).

Markédgofdérhallanden

Fastighetsigare och rittighetshavare framgér av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Planomradet omfattar cirka 4 hektar och &gs till storsta del av Fastighetsaktiebolaget

Fribordet, som ir ett bolag inom koncernen Alvstranden Utveckling AB och som agerar
exploator i omradet.

En mindre del av planomrédet samt befintlig lokalgata (Gotaverksgatan) dgs av
kommunen. Aven Eklandia Hisingen 16 AB och Balder Lindholmen AB #ger fastig-
heter som ber6rs av detaljplanen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomréadet.

Exploatoren ska bekosta utbyggnaden av den allménna platsmarken, vilket regleras i
avtal mellan kommunen och exploatéren.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatdren och respektive blivande fastighetségare ansvarar for samtliga atgiarder inom
kvartersmark vilket dven inkluderar framtida drift och underhall.

Anldaggningar inom vattenomrade

Kommunen ansvarar for den del av hamnbassdngen som i detaljplanen utgér vatten-
omrédde. Befintlig tryckbank, beldgen langst in i Lindholmshamnen, avses att tas 6ver av
kommunen, om anldggningen uppfyller de krav som kommunen stéller.

Avtal

Samarbetsavtal med avsikt att gemensamt genomfora detaljplanen har tréffats mellan
Fastighetsaktiebolaget Fribordet, Peab AB, Skanska Nya Hem AB och HSB Goéteborg.
Avtalet reglerar respektive parts ataganden.

Genomforandeavtal ska traffas mellan kommunen och exploatren fore det att planen
antas. Avtalet ska bland annat reglera markoverforing, utrymme for skola/forskola samt
iordningstéllande av allmén plats.

Innan detaljplanen antas ska dven dverenskommelse om fastighetsbildning tréffas
mellan kommunen och exploatdren. Avtalet ska reglera erforderliga markoverlatelser
avseende allmin platsmark och kvartersmark samt vriga fastighetsbildningsfragor till
foljd av genomforandet av planen.
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Fér angransande plan i véster, “Detaljplan for hotell och parkeringshus vid Lindholms-
hamnen” som vann laga kraft 2010-01-25 och har en genomfGrandetid pa fem ér, finns
befintligt genomforandeavtal som kommer att paverkas dé denna plan gir in dver
befintlig detaljplan/avtalsomrade.

Aven angrinsande plan i sdder, ”Detaljplan for kontor och allmén plats pa
Lundbystrandskajen och Gotaverksgatan”, som vann laga kraft 2004-06-14 och vars
genomforandetid dr tio ar, berdrs dd denna detaljplan gér in 6ver befintlig detaljplan.

Overenskommelse om fastighetsreglering av mark avsedd for allmén plats avses tecknas
med respektive fastighetségare.

Ledningsédgare och exploator

Ledningsigare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med exploatdren
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Innan detaljplanen antas
bor avtal avseende omlaggningar av ledningar tecknas mellan respektive ledningségare
och exploatéren for att sékerstélla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ans6kan om ledningsritt.

Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i alilman plats, inlésen

Detaljplanen medfor rittigheter samt skyldigheter for kommunen att 16sa in mark
utgbérande allmén plats. Foljande privatdgda fastigheter ar i detaljplanen till viss del
utlagda som allmén plats:

Lindholmen 28:3, LOKALGATA

Lindholmen 39:1, LOKALGATA

Lindholmen 39:2, LOKALGATA

Lindholmen 735:408, LOKALGATA

Lindholmen 735:491, LOKALGATA, TORG, KAJ
Lundbyvassen 4:6, LOKALGATA, TORG, PARK

Ovrig mark som ska utgora allmén plats #r i kommunens &go.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Den mark som ingér i allméin
plats ska, som en f6ljd av genomf6randet av detaljplanen, genom fastighetsreglering
Overforas till 1amplig fastighet 4gd av kommunen.

Del av fastigheten Lindholmen 735:484 avses regleras till lamplig fastighet dgd av
exploatoren for att mojliggdra lampliga kvarter for den nya bebyggelsen.

For den plancrade bebyggelsen kan flera fastigheter avstyckas och det dr dven mdjligt
att bilda separata 3D-fastigheter. 3D-utrymme kan bildas for skola/forskola (S). For
dessa fastigheter behover nddvindiga rittigheter sikerstéllas genom bildande av
gemensambhetsanldggningar och/eller servitut for stomme, teknisk forsorjning ut-
rymningsvigar m.m. For att fastighetsbildningen ska kunna genomforas maste
fastigheterna, i grinserna, uppfylla gillande brandsékerhetskrav, varfor placering av
brandviiggar bor beaktas i samband med projektering av byggnader. Vidare bor separata
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el-, va- och ventilationslésningar installeras for att underlétta den framtida forvaltningen
av fastigheterna.

Fastighetsbildningen ska vara genomford innan bygglov kan beviljas.

Gemensamhetsanidggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir berorda fastighetsdgare gemensamt
ansvariga for anldggningens utforande och framtida drift. Gemensamhetsanldggningen
kan forvaltas antingen direkt av deldgarna i gemensamhetsanldggningen eller av en
sdrskild bildad samfillighetsférening.

Vid tredimensionell fastighetsbildning inom kvartersmark erfordras vissa gemen-
samhetsanlédggningar.

Gemensamhetsanldggning avseende gard och parkering kan inrittas inom omraden som
pa plankartan dr mérkt med ”g”. Om omradet avses avstyckas i mindre fastigheter kan
gemensamhetsanlaggningar bildas for fastigheternas gemensamma behov.

Gemensamhetsanldggningarnas avgriansning och omfattning kommer att prévas i en
lantméteriforrattning. En eller flera samféllighetsforeningar kan bildas f6r gemen-
samhetsanléggningarnas forvaltning.

Foljande gemensamhetsanldggningar (ga) finns inom detaljplaneomradet och kan
behéva omprdvas:

Lindholmen ga:7 forvaltas av Lindholmens it-samfillighetsforening. Andamalet ir
kanalisation inklusive fiberoptiska kablar samt nodrum med inkopplingsplintar.
Fastigheterna Lindholmen 735:491 och Lundbyvassen 4:6 &r tva av tio deldgande
fastigheter. Kanalisation for fiberoptik finns inom planomradet.

Lindholmen ga:8 férvaltas av Lindholmens sopsug samfillighetsforening. Andamalet &r
sopsugterminal med erforderlig utrustning, ledningar inklusive ventiler. Fastigheten
Lindholmen 735:491 &r en av fjorton deldgande fastigheter. Ledningarna stracker sig
fran Lindholmsallén ldngs Gotaverksgatan.

En administrativ bestimmelse har inforts pa plankartan om att befintliga gemensambhets-
anldggningar far ligga kvar. Gemensamhetsanldaggning for sopsug far upplatas inom
allmén platsmark.

Ledningsritt och servitut

Ledningsédgare ar skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med exploatoren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende om-
laggning av ledningar bor tecknas mellan ledningségaren och exploatdren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sdkerstélla ataganden vad géller kostnader,
utférande samt ansdkan om ledningsrétt.

Gillande servitut for vidg och parkering pa fastigheterna Lindholmen 39:1 och
Lindholmen 39:2 paverkas av detaljplanen och bor dndras.

Gillande servitut for tryckbank pa fastigheten Lindholmen 735:484 kan komma att
upphévas alternativt dndras/6verforas s att servitutsomradet inom den tillkommande
byggritten vid vattnet kommer att kvarsta.

Privata ledningar pa annans fastighet kan sikerstéllas genom bildande av servitut. Vid
tredimensionell fastighetsbildning inom kvartersmark erfordras vissa servitut.
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Ansékan om lantmateriforrittning

Ansdkan om lantmateriforréttning och forrittningskostnader regleras i avtal mellan
kommunen och exploatoren. Berdrda ledningshavare ansoker om och bekostar
ledningsritt for att sikerstélla underjordiska ledningar inom kvartersmark.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till planomradet sker via Gotaverksgatan och Lindholmspiren fran Lindholms-
allén, planidndringen medfor inga fordndringar med avseende tillfarter till omradet.

Gator

Detaljplanen forutsitter en utbyggnad av allmin plats. Atgéirderna kommer att
projekteras och iordningstéllas av kommunen, men bekostas av exploatoren vilket
kommer att regleras i avtal mellan kommunen och exploatéren.

Parkering

Omradet utgors idag till stor del av parkeringsytor. Detaljplanen medger ny bebyggelse
i form av bostdder, centrumbebyggelse, kontor och skola/forskola.

Parkeringsbehovet 16ses 1 forsta hand inom respektive fastighet, med mojlighet till
parkering i kdllarplan under tillkommande bebyggelse. Darutdver finns idag méjlighet
till parkering i nybyggt parkeringsgarage vister om planomradet. Parkeringsplatser kan
sdkerstdllas genom bildande av gemensamhetsanldggning alternativt servitut.

Korttidsparkering for besdkande till den nya bebyggelsen kan i viss mén anordnas pa
gatumark men maste i huvudsak 16sas inom respektive fastighet.

Torg, park och kaj

Inom planomrédet ska torg och park anldggas, 1 anslutning till vattenomradet planeras
for kaj/bryggor. Anldggningarna ska bekostas av exploatoren, medan kommunen
ansvarar for iordningstillande. Kostnaderna kommer att regleras i avtal mellan
kommunen och exploatéren.

For framtida drift- och underhall av kaj/bryggor ansvarar Trafikndmnden for
konstruktionen och Park- och naturndmnden f6r ytskiktet. Framtida drift- och underhéll
av torget ner mot vattnet samt gang- och cykelvégen invid parken i véster ansvarar
Park- och naturndmnden for, medan Trafikndmnden ansvarar for framtida drift- och
underhall av torget upp mot Lindholmsallén.

Vatten, avlopp och dagvatten

Dricksvatten-, spillvatten- och dagvattenledningar finns utbyggda i Lindholmsallén och
Géotaverksgatan. For den planerade bebyggelsen kriavs kompletterande lednings-
utbyggnad pa en stricka av cirka 250 meter i Gotaverksgatan och i delar av de
planerade lokalgatorna. Darut6ver erfordras enstaka servisledningskompletteringar.

Befintliga allménna va-ledningar bedoms kunna vara kvar i nuvarande strackningar.
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Dricksvatten

Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i G6taverksgatan och Lind-
holmsallén. Kapaciteten i befintliga dricksvattenledningar bedéms vara god. For
plangenomf6randet erfordras kompletterande vattenledningsutbyggnad om cirka 170
meter. Kapaciteten pé allmant ledningsnit for dricksvatten medger uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A2; VAV publikation P 83. Ligsta normala vattentryck i
forbindelsepunkt motsvarar nivan + 50 m. I de fall hogre vattentryck dnskas far detta
ordnas och betalas av fastighetségaren.

Spillvatten

Spillvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i Gétaverksgatan och Lindholms-
allén. For plangenomfGrandet erfordras kompletterande spillvattensledningsutbyggnad
om cirka 250 meter. Dessutom méste kapaciteten i befintlig spillvattenpumpstation
utékas genom byte av pumpinstallation. Befintlig tryckspillvattenledning méste 6kas i
dimension fran 125 mm till 160 mm utmed en stricka om cirka 300 meter.

Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Dagvatten

Dagvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnit i Gétaverksgatan och Lindholms-
allén. Kapaciteten i befintligt dagvattensystem bedéms vara tillrackligt for plan-
genomforandets behov. For plangenomforandet erfordras kompletterande dagvattens-
ledningsutbyggnad om ca 170 meter. Sjalvfallssystem tilldmpas.

Dag- och dréneringsvattnet ska i forsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark och
dérefter vid behov avledas till allmédn dagvattenledning.

Det &r viktigt att ordna utjimning av dagvatten fran hardgjorda ytor. Man bor stréva
efter att skapa sé stora gronytor som mojligt for infiltration av dagvattnet.

Materialval for utvindiga ytor ska viljas med omsorg om miljon. Till exempel ska
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for f6roreningar i
dagvattnet.

Tradplantering

Vid tradplantering galler som grundregel att ett skyddsavstand pa 4 m mellan tradets
rothals och ytterkant ledning ska hallas. Avsteg fran grundregeln kan goéras endast i
speciella fall och efter godkdnnande frén Kretslopp och Vatten som da kan komma att
stdlla krav pé att skyddsatgérder, exempelvis att rotspérrar ska utforas. Vid avsteg fran
grundregeln ska avtal tecknas om att Kretslopp och Vatten ej svarar for eventuella
skador p4 trdd eller ledningar, till exempel vid rotintrdngning eller schaktarbeten.

Grundregeln dr att Kretslopp och Vatten bygger ut allménna va-ledningar i allmén plats
medan exploatirer bekostar utbyggnad av va-nét inom kvartersmark.

Infor byggnation ska berord fastighetségare/exploatdr kontakta Kretslopp och Vatten for
information om de tekniska forutséttningarna avseende VA-anslutningen.

Avfallshantering

Utrymme for omhédndertagande och sortering av avfall inryms inom varje enskild
fastighet. Avfall kan himtas fran avfallsrummen med elfordon for att ddrefter koras till
Mikroterminal Lindholmen dér mellanlagring sker innan avfallet transporteras till
efterbehandling. Alternativt kan fastigheterna anslutas till befintligt sopsugsystem.
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El och tele

Ledningsnit for el och tele finns utbyggt i Lindholmsallén och Gétaverksgatan.
Befintliga transformatorstationer inklusive ledningar bedéms vara dimensionerade for
att kunna forsrja den nya bebyggelsen. Exploatoren forutsétts initiera och bekosta
eventuella erforderliga flyttar av elledningar med tillbehor.

Fjarrvarme och fjarrkyla
Ledningar for fjarrvirme och fjarrkyla finns utbyggda 1 Gotaverksgatan och Lindholms-
allén och bedéms ricka dven for foreslagen nybyggnation.

Markmiljo
Det aligger exploatéren att vidare utreda omfattningen av markfororeningar inom
omrédet.

En historisk inventering/bedomning av markmiljoforhallandet har genomforts for
omradet. SWECO Environment AB har utfort en sammanstéllning och bedémning
utifran tidigare utférda markundersdkningar. SWECO Environment AB har dven utfort
en fordjupad riskbedomning “Norra Alvstranden mellan Alvsborgsbron och Géta
dlvbron, Riskbedomning inklusiveforslag till méitbara atgirdsmal avseende fororenad
mark” 2012-03-30.

Omradet omfattar ett dldre utfyllnadsomrade dér tidigare verksamheter medfor att
marklagren i allménhet 4r paverkade av fororeningar. Hantering av fororenad mark, som
inte uppfyller de platsspecifika virdena, ska ske i samrad med miljoforvaltningen.

Buller

Den planerade bebyggelsen utsitts for buller fran framst vagtrafik pa Lindholmsallén
och Goétaverksgatan men dven av buller fran Lundbyleden, hamnbanan, viss hamn-
verksamhet samt planerad sparvagnstrafik i Lindholmsallén.

En bullerutredning har utforts av Sweco, 2013-06-25. Ljudnivaerna ar generellt hoga
och atgirder kravs for den nya byggnationen, men samtliga bostader bedoms med
atgdrder ha goda forutsittningar for att kunna erhalla en ljudddmpad sida. Mer
information finns beskrivet under punkten stérningar” i planbeskrivningen.

Geoteknik

Geoteknisk utredning for detaljplaneomradet har genomforts av Norconsult 2012-03-19,
reviderad 2013-05-03.

En fordjupad stabilitetsutredning har utforts inom aktuellt omrade och utforda
stabilitetsberdkningar visar att sikerheten mot skred ar tillfredsstdllande f6r bade
befintliga och framtida férhallanden.

Det aligger exploatoren att bevaka att grundldggnings- och schaktningsarbeten utfors pa
ett sitt som inte dventyrar stabiliteten i omradet. I samband med schakt- och grund-
laggningsarbeten ska regelbundna kontroller av frimst rérelser och vibrationer utforas
pa byggnader i angriansande mark med hinsyn till risken for sdttningar/hdvningar som
bl. a. paverkar ledningar och andra kénsliga anldggningar. For delar av planomradet kan
det dven bli aktuellt med tétare kontroll for bestimning av berg- och lerdjup. Infér
projektering och bebyggelse erfordras kompletterande utredningar.

Under 2011 utfordes en stddfyllning i hamnbassidngen som en stabilitetshéjande atgird
for bland annat det nya hotellet som grénsar till planomrédet i véster.
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I samband med grundldggning i hamnbasséngen ska befintlig stédfyllning beaktas.

Oversvamningsrisk

P4 grund av riskerna for hogt vattenstand i Gota Alv finns en planbestdmmelse att
byggnad ska utforas vattentitt under nivan +2,80 meter 6ver kommunens nollplan. Foér
vidare information se planbeskrivningen.

Det aligger exploatoren att folja de bestimmelser som finns samt utfora och bekosta de
eventuella skyddsatgirder som krévs for att sikerstilla anldggningarna funktion.

Arkeologi

Inga kdnda fornldmningar finns inom omrédet.

Ekonomiska fragor

o Ekonomiska konsekvenser fér kommunen

Fastighetshamndens inkomster och utgifter
Fastighetsndmnden fér inkomster till f61jd av forsdljning av kvartersmark.

Fastighetsndamnden far, i egenskap av fastighetsidgare, utgifter for sin andel av kostnader
for utbyggnad av allmén plats samt eventuell marksanering.

TrafikndAmndens utgifter

Trafikndmnden far kostnader for framtida drift- och underhall av lokalgata och trafikal
torgyta samt kostnader for drift och underhéll av konstruktionen av bryggor/kaj inom
planomréadet.

Park- och Naturnamndens utgifter

Park- och naturndmnden fér kostnader for framtida drift- och underhall av
. parkomradena, gang- och cykelvig, torgytan vid hamnbassingen samt kostnader for
drift och underhall av ytskiktet pa bryggor/kaj inom planomradet.

Ndmnden fér Kretslopp och Vattens inkomster och utgifter

. Goteborg Vatten far intékter i form av anldggningsavgifter for den tillkommande
bebyggelsen och kostnader for utbyggnad samt framtida drift- och underhéll av det
allménna va-nitet.

Lokalndmnden
Utbyggnad av skola/forskola finansieras med medel som beviljas av kommunstyrelsen

efter investeringsprévning.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatoren

Exploatoren far kostnader for markforvirv, fastighetsbildning, utbyggnad av
kvartersmark och allmén plats samt anslutning av el, va, fjarrvirme m.m.

Exploatdren bekostar grundlaggning, marksanering och erforderlig ledningsflytt.

Ekonomiska konsekvenser fér ledningshavare
Ledningshavare far kostnader for sékerstéillande av ledningsritt inom kvartersmark.
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Quckeles Dot

Annika Wingfors Sara H Dahlstrom
Distriktschef Handldggare
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