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Planprocessen

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

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.
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samrad skriftlig granskning antagande férande
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Information

Planarbetet startade den 10 oktober 2013.

Detaljplanen ar upprattad med normalt planforfarande.

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbygagprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1 000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Christer Persson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 56
Arvid Torngvist, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 50
Jeanette Eriksson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 09 56
Kim Enarsson, Trafikkontoret, tfn 010-505 33 52

Granskningstid: 12 oktober - 3 november 2016
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Detaljplan for bostader vid Theres Svenssons gata
inom stadsdelen Lundbyvassen i Goteborg

Detaljplanen &r uppréattad med normalt planférfarande enligt PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

Planbeskrivning (denna handling)
Plankarta med bestammelser
Samradsredogdrelse
Granskningsutlatande

Ovriga handlingar:

Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

Bullerutredning for studentbostéader i fastigheten Smedjan, Sweco, 2013-08-20
PM Foérdrojningsbehov for dagvatten, Kretslopp och vatten, 2016-02-14
Alvskydd Lindholmen, Ramboll, 2015-09-25

Norra Alvstranden mellan Alvborgsbron och Géta alvbron - Riskbedémning
inklusive forslag till matbara atgardsmal avseende férorenad mark, Sweco, 2012-
03-30

Riskhansyn vid hantering av dversvamningsrisker, bilaga Overgripande exempel,
Cowi 2015-11-05

Smedjan - Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, Sweco, 2016-06-29
Undersokning av féroreningar i byggnad Smedjan, Kodeda 2016-10-04
Smedjan: Gotaverken - kulturmiljéunderlag, Stadsbyggnadskontoret, mars 2016
Luftkvalitetsutredning Theres Svensson Gata, Miljoéférvaltningen, augusti 2016
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med planen ar att mgjliggéra en ombyggnation och féréndrad anvéndning av en
befintlig industribyggnad Smedjan” innehallande kontor till studentbostader. Bygg-
naden kan rymma cirka 85 smalégenheter, foretradesvis mindre &n 35 m. | entrépla-
net ges mojlighet till verksamheter.

e

Snedbild fran oster med Se“djan markerad

Planomradet ligger cirka 350 meter fran tva hallplatser med stombusstrafik samt cirka
400 meter fran Lindholmspiren dar det gar tat farjetrafik till innerstaden.

Byggnaden Smedjan ingar liksom hela den 6stra delen av Lindholmen i bevarande-
programmet Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse - ett program for bevarande.

Kommunens dversiktsplan anger bebyggelseomrade med grén- och rekreationsytor
samt omrade med risk for hdga vattenstand. Gallande stadsplan anger industrianda-
mal. Genomforandetiden har gatt ut.
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Planens inneb6rd och genomférande

Planforslaget innebar att en mindre del av fastigheten Lundbyvassen 4:6 tas i ansprak
for att mojliggora forandrad markanvandning till bostader samt funktioner kopplade
till bostadsandamalet.
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Ilustrationsritning

Overvaganden och konsekvenser

Nya bostader foreslas i utkanten av ett befintligt verksamhetsomrade som tidigare helt
tillhort varvsverksamheten vid Gotaverken. Stora delar av Gotaverkens omrade har pa
senare ar kontoriserats. Att komplettera omradet med bostader ses som mycket 6nsk-
vart och vager starkare &n en fortsatt anvandning som industri/kontor.

Overensstammelse med o6versiktsplanen

Detaljplanen éverensstammer med Oversiktsplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora dandrad anvandning av en befintlig industri-
byggnad fran kontor till studentbostader.

Nya bostader i smalagenheter stimmer val med malet i Budget 2016 att bostadsbris-
ten ska byggas bort och bostadsbehoven tillgodoses battre.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar belaget pa Lindholmen en dryg kilometer rakt véaster om Goteborgs
centrum. Planomradet omfattar ca 0,3 hektar och dgs av Fribordet AB och ligger i
korsningen mellan Theres Svenssons gata och Anders Carlssons gata.

iddcket

LINDHOLMEN

" Grundkarta med plangrans

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Géteborgs Stad, Planhandling 7 (32)



Planférhallanden

Kommunens dversiktsplan anger bebyggelseomrade med grén- och rekreationsytor
samt omrade med risk for hdga vattenstand. Gallande detaljplaner F2441 och F4690
fran 1943 respektive 2004 anger industri- respektive tekniskt andamal. Planernas
genomforandetid har gatt ut.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet bestar sa nar som pa en mindre plantering langs med Theres Svenssons
gata uteslutande av hardgjorda ytor. Enstaka utplanterade trad kantar planomradet.
Planomradet anvands idag for parkering och angdring till de verksamheter som ar
belagna i befintliga industribyggnader.

Fasad mot Theres Svenssons gata Fasad mot dster

Geoteknik och radon

Marken inom planomradet utgors av fyllning pa svamsediment enligt SGU:s jordarts-
karta. Utifran stadsbyggnadskontorets jordartskarta uppskattas lerdjupet i intilliggan-
de omraden till dver 80 meter. Marken klassas som normalriskomrade med avseende
pa radon.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Smedjan ingar liksom hela den 6stra delen av Lindholmen i bevarandeprogrammet
Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse - ett program fér bevarande.

Smedjan tas upp i bevarandeprogrammet som en av ett tiotal sérkilt bevarandevarda
byggnader inom det gamla varvsomradet. En kulturhistorisk utredning har utforts
under samradstiden (Smedjan: Gotaverken - kulturmiljéunderlag, Stadsbyggnadskon-
toret, mars 2016), som beskriver byggnaden i sitt kulturhistoriska sammanhang samt
redovisar vérdefulla egenskaper exteriort och interiort.

Varvshistorisk kontext

I Lundbyvassen anlades ar 1867 verkstaden som kom att utvecklas till Gotaverkens
varvsindustri. Varvet tillverkade delar till fartyg och kom att reparera och bygga egna.
I mitten av 1930-talet var Gotaverken varldsledande inom skeppsvarvsindustrin. Nya
verkstadsbyggnader uppkom kontinuerligt, vissa kompletterades och andra revs.
Storst var expansionen efter andra varldskriget da ett flertal byggnader tillkom. Om-
radet forandrades kontinuerligt och i takt med att varvsindustrin kom att avvecklas.
Under 1990-talet blev flera av varvsbyggnaderna ombyggda till foretagshotell, skolor
och kontor. Omradet ar, trots forandrad funktion, en intakt industrimiljé med goda
upplevelsemassiga kvaliteter.
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Smedjan

Verkstadshyggnad uppford ar 1946. Byggnaden var vid sitt uppférande modern, funk-
tionell och rationell. Den byggdes for att effektivisera produktionen och underlatta for
personalen. Utdver smedja inrymde den omkladningsrum, kontor och skyddsrum i
kéllaren. Smedjan byggdes i fem vaningsplan, varav tva vaningar var sa kallade entre-
solvaningsplan som mojliggjorde hogt i tak i mitten av vaningen under. P4 sa vis
kunde de fa plats med traverser i taket. Byggnadskonstruktionen ar i armerad betong
med rott fasadtegel.

Exteriort har vissa andringar gjorts. En utvandig hiss kladd i rod plat har tillkommit
den nordostra fasaden. Alla fonster utom ett i omkladningsrummet ut mot hissen har
bytts ut mot aluminiumfonster, dorr har tillkommit, texten SMEDJAN har malats pa
tva delar av fasaden samt en hissuppbyggnad pa taket.

Interiort har ett flertal forandringar gjorts da byggnaden fran 1970-talet fram till ar
2000 har anvants som undervisningslokaler och kontor.

l"l' ﬂ ‘\-’-—; :”

Smedjan uppfordes 1946 (blld ur bevarandeprogrammet) '
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Sociala aspekter

Den ostra delen av Lindholmen bestar idag framst av éldre industribebyggelse som
upplats till kontors- och industriandamal. Langs med kajerna har nya kontorshyggna-
der uppforts de senaste artiondena. Omradet dar Gétaverken tidigare lag ligger idag i
stort sett Gde och diskussioner pagar kring hur omradet ska utvecklas.

Idag finns ingen bostadsbebyggelse pa Lindholmen men den antagna detaljplanen for
Gotaverksgatan samt pagaende planering for Smedjan och Karlavagnsplatsen kommer
pa kort tid tillfora ett stort antal bostader till omradet. Ytterligare bostadskomplette-
ringar kan komma att bli aktuellt de kommande aren.

Smedjan utgor ett bra komplement till den planerade bebyggelsen vid Gotaverksgatan
och Karlavagnsplatsen da byggnaden kommer att inrymma sma studentlagenheter for
uthyrning under studietiden. Smedjans lage i férhallande till hogskolemiljéerna pa
Lindholmen samt med nara kopplingar till stadens centrala delar bedéms som mycket
gynnsamt.

Da detaljplanen for Smedjan inte omfattar egen service, gronytor eller liknande kom-
mer de boende att vara beroende av det utbud som finns i naromradet.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Planomradet nas med bil fran Lindholmsallén via Gotaverksgatan. Det finns ett val
utbyggt system av gang- och cykelvagar i omradet. Narmaste kollektivtrafikhallplats
for stombuss ar beldgen vid Lindholmsallén ungefar 350 m fran planomradet. 400
meter fran planomradet ligger farjeterminalen vid Lindholmspiren med skytteltrafik
till Stenpiren. Tillgangligheten anses god. Brunnsparken nas pa 10 minuter med buss
och farja mellan Lindholmspiren och Stenpiren tar ca 6 minuter.

Lindholmen har ett stort utbud av restauranger, caféer och servicebutiker men éven
ovrig service sdsom bankkontor, gym, kultur och Alvstranden bibliotek. Stérre han-
delsetableringar finns vid Vintergatan samt vid Eriksbergs Centrum vid Kolhamnsga-
tan pa 1,3-1,6 km avstand fran planomradet. Handeln nas med kollektivtrafik pa 3-5
minuter med en total restid pa 10-15 minuter.

En forskola planeras inom ramen for Detaljplan for Gotaverksgatan. Forskolan ér
placerad i anslutning till det parkomrade som planeras direkt norr om Smedjan.
Narmsta befintliga forskolor ligger ca en kilometer vaster om planomradet. Narmsta
skola ar Herrgardsskolan, dven den belagen ca en kilometer vaster om planomradet.
Behovet av forskole- och skolplatser for studentbostaderna bedéms som litet.

Forutom det parkomrade som planeras inom ramen for Detaljplan for Gotaverksgatan
sa saknas storre sammanhangande gronytor i omradet. Planering av storre parkomra-
den pagar inom ramen for utvecklingen av Frihamnen respektive Karlavagnsplatsen.

Besoksparkering till Smedjan anordnas idag med sex platser norr om byggnaden.
Lindholmen har ett visst dverskott pa parkeringsplatser om man ser till stadsdelen i
stort. Inom de centrala delarna, dar Smedjan ar belagen, ar det stort tryck pa de platser
som finns.
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Teknik

Byggnaden &r via ett fastighetsinternt ledningsnéat ansluten till det kommunala VA-
natet. En pumpstation for spillvatten i anslutning till planomradet planeras for upp-
gradering som en konsekvens av utbyggnaden av bostader vid Gétaverksgatan. Upp-
graderingen bor ta hojd aven for den forandrade anvandningen av Smedjan. Anslut-
ning finns till fjarrvarme samt stadens gasnat. Den &ndrade anvandningen av byggna-
den bedoms inte medfora krav pa okad kapacitet nar det galler elforsorjningen.

Storningar och risker

Buller

En trafikbullerutredning fér ombyggnation av Smedjan till studentbostader togs fram
av Sweco pa uppdrag av SGS Studentbostader 2013-08-20. Utredningen ar kontrolle-
rad av akustiker pa stadsbyggnadskontoret.

Bullerutredningen visar att det framst ar buller fran Theres Svenssons gata,
Gotaverksgatan samt Lindholmsallén som paverkar planomradet. Utredningen pekar
pa att de trafikprognoser som finns att tillga ar ordentligt tilltagna och tar héjd for en
fortsatt omfattande industriell verksamhet vid Gotaverken. Prognosen for ar 2035
beskriver en situation dar minst halften av den trafik som gar i Lindholmsallén, inklu-
sive den tunga trafiken, skulle svanga av pa Gotaverksgatan, nagot som bedéms som
orimligt med tanke pa den omfattande busstrafik som gar langs Lindholmsallén.
Sedan rapporten upprattades har all varvsverksamhet vid Gotaverken lagts ned varfor
det kan antas att transportintensiteten sjunkit kraftigt, framst vad galler den tunga tra-
fiken. Sammantaget kan det konstateras att de beréakningar som gjorts bor ha stor
marginal for alla framtida scenarier.

Luftmiljo

| Goteborg har végtrafiken identifierats som den huvudsakliga kallan till kvavedioxid
och partiklar (PM10), och hdgst haltnivaer uppmats i narheten av de stora trafikleder-
na. Ovriga kallor ar sjofart och industriella verksamheter men ocksa langvaga trans-
porter fran mer avlagsna kallor, bade inom Sverige och utanfor landets gréanser. Par-
tiklar (PM10) och kvavedioxid ar de luftféroreningar som idag uppvisar hoga halter i
Goteborgsregionen och riskerar att 6verskrida de miljokvalitetsnormer som finns de-
finierade.

Miljoforvaltningen har i augusti 2016 gjort en luftkvalitetsutredning infor en planerad
omvandling av kontorsbyggnaden Smedjan till bostader pa Lindholmen i Géteborg.
Utredningen har utgatt fran befintliga berdkningar samt passiva méatningar av kvéve-
dioxid i omradet. Resultaten har jamforts med kontinuerliga matningar fran miljofor-
valtningens fasta matstation pa taket till kdpcentrat Femman i centrala Géteborg.

Luftkvaliteten avseende kvavedioxid i planomradet klarar samtliga miljokvalitets-
normer. Platsen bedéms ocksa klara miljomalen for kvavedioxid.
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Oversvamningsrisk hav

Omradet ar ett riskomrade for 6versvamningar. Theres Svenssons gata ligger pa +1,3
matt i rikets hdjdsystem. Dagens hogsta hogvatten ar cirka +2. Rekommenderad sé-
kerhetsniva med hansyn till 6versvamning fran alven ar +2,8 for fardigt golv och
oppningar i byggnader, om inte skyddsatgarder vidtas.

Enligt hydromodellen (Riskhéansyn vid hantering av 6versvamningsrisker, bilaga
Overgripande exempel, Cowi 2015-11-05) kommer i dagslaget (&r 2014) Theres
Svenssons gata att 6versvammas till ett djup av upp till 0,5 meter vid en handelse i
havet med en aterkomsttid pa 200 ar. Inlackage i befintlig byggnad antas da inte ske.
Pa mellanlang sikt (ar 2070) 6versvammas gatan med 0,3 - 0,8 meter medan runt
byggnaden uppstar nivaer upp emot en meter. Pa lang sikt (ar 2100) har gatorna i om-
radet vid en 200-arshandelse i havet generellt nivaer pa upp emot en meter eller mer.
Runt byggnaden uppstar nivaer pa 6ver en meter.

| Smedjan avslutas kéllarens vattentata betongkonstruktion pa sockelhojden +2,9 me-
dan entréerna ligger pa nivan +2,2.

Risknivan bedéms som betydande men inte oacceptabel for nuvarande situation.
Framkomlighet kan inte garanteras till byggnad vid dagens extremhéandelse i havet
men byggnaden bedéms inte paverkas. Det bor vagas in att det handlar om en befint-
lig byggnad och att de atgarder som bedéms rimliga vidtas for att minska 6versvam-
ningsrisken pa sjélva byggnaden.

Pa mellanlang och lang sikt beddéms risknivan som ej acceptabel utan atgarder. Omra-
det behover saledes pa mellanlang och lang sikt skyddas mot intrangande vatten for
att undvika skador pa infrastruktur, byggnader och egendom. Stadens avsikt ar att
framkomligheten ska kunna garanteras pa sikt efter att alvkantskydd etablerats, vilket
ar nodvandigt for att sdkra omradet mot framtida 6versvamningar.
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Oversvamningsrisk skyfall

En detaljerad analys av dversvamningsrisk vid skyfall har inte gjorts. En dversiktlig
bedémning visar att transporter till och fran fastigheten med ett vattendjup pa
0,1 - 0,3 meter (ett 100-ars regn) kan utféras med reducerad hastighet.

>

o,
-

Skyfall med 100 ars aterkomsttid. Ljusbla farg visar att Gotaverksgatan och Theres Svenssons gata
6versvdmmas med 0,1 - 0,3 meter.
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Planens innebdrd och genomférande

Detaljplanen medger &ndrad anvéndning av befintlig industribyggnad, idag anvand
som kontor, till studentbostader. Verksamheter tillats i entréplanet. Planen foreskriver
bevarande av byggnaden med sarskilda skyddsbestammelser.

Bebyggelse
\/.a(\ssc_)_nSgata

G
$§§§ﬁ2§’(//

LUNDBYVASSEN

LINDHOLMEN

Ilustrationsritning

Bevarande

Genom att ta tillvarata Smedjans kvaliteter och utga fran omradets ursprung blir kultur-
miljon en resurs for upplevelsen av och livet i staden. Pa sa vis bevaras en forankring till
historien i nuet och mojliggor upplevelsen av dess sammanhang i framtiden.

Detaljplanen innebar att skyddsbestammelser och rivningsférbud inférs for Smedjan.
Detaljplanen anger bestimmelserna:

g1 - Kulturhistoriskt vardefull byggnad. Byggnaden far inte rivas.
g2 — Ursprungligt fonster mot véster i f d omkladningsrum ska bevaras i sin helhet.

k1 - Underhall och andring av byggnad ska utforas varsamt och anpassas till byggna-
dens ursprungliga utseende med héansyn till byggnadens arkitektoniska egenart, och
kulturhistoriska varde. Byggnaden ska till sin yttre form och volym i allt vésentligt
bibehallas. Fasader ska vara av rott tegel. Fonster ska till form, indelning material och
proportioner vara lika ursprungliga. Listverk och andra fasaddekorationer ska bibehal-
las till sin huvudsakliga omfattning och utformning och far inte forenklas. Invandigt
skall entresolvaningar och trapphus med detaljer sa som smidesracken agnas sarskild
uppmarksamhet.

En kulturhistorisk utredning har utforts under samradstiden (Smedjan: Gétaverken -
kulturmiljéunderlag, Stadsbyggnadskontoret, mars 2016), som beskriver byggnaden i
sitt kulturhistoriska sammanhang samt redovisar vardefulla egenskaper exteriort och
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interiért. Kunskapsunderlaget utgor en viktig grund for de avvagningar som gjorts
inom ramen for detaljplanen. Ambitionen ar att behalla det industriella uttrycket sa
langt majligt i syfte att skapa en attraktiv boendemiljo, samtidigt bekrafta byggnaden
I sitt kulturhistoriskt intressanta sammanhang. | kunskapsunderlaget beskrivs byggna-
den samt ett antal vardefulla egenskaper som sérskilt bor beaktas:

Exterior

Byggnadens enkla yttre form med det flacka taket ar typiskt for efterkrigstidens funk-
tionsarkitektur. Det roda fasadteglet anknyter till de andra verksamheterna i omradet
och &r ett tydligt karaktarsdrag. Den regelbundna fénsterséttningen ar primar for
byggnadens uttryck. Fasaderna ar sparsamt utsmyckade med undantag for finare mur-
ningsdetaljer kring fonster, dorrar och den gesims som Iéper runt hela byggnaden i staen-
de I6pstenar. De murade listverken ar betydelsefulla detaljer i en annars stram och
aterhallsam fasad. Byggnadens relativt 1&ga sockel ar utford i vitputsad betong. Det
uppbyggda hissmaskinrummet pa taket utford i tegel ger den annars helt rektangulara
byggnaden, en intressant form genom en extra hdjd med visuell kontakt fran vattnet och
andra sidan alven. Texten SMEDJAN ér skrivet pa tre delar av fasaden, det knyter an
till och sammanbinder byggnaden med Gotaverkens andra definierade verksamheter i
omradet. Den éstra fasadens Gversta vaningsplan har en centrerad balkong med racke i
jarn.

Exteridra detaljer ur t, mars 2016.

Interior

Tva av vaningsplanen byggdes som entresolvaningsplan, vilket &r laktarliknande
halvvaningar som mojliggor verksamhet som kraver hogt i tak. Takhojden i byggna-
den varierar darfor beroende pa vaning och lokal. Trapphusen &r placerade i byggna-
dens sydostra respektive nordostra gavelhérn. Trappracken &r i malade smidesjarn,
med rundade, tunna ledsténger. | trapphus syns dven ursprungliga radiatorer. Trapp-
husen och entresolvaningarna med smidda trappracken och en tydlig industrikansla
bidrar till en 6kad forstaelse for industriverksamheten. En travers finns bevarad i taket
i vad som senast varit lektionssal. | bottenvaningen finns en lokal med hogt i tak och
en bevarad travers. Traverserna &r bland de sista kvarvarande industridetaljerna som
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tydligt formedlar ett industriursprung vilket 6kar lasbarheten av Smedjan. | byggna-
den finns ett omkl&dningsrum bevarat med vit kakelbekl&ddnad. De reflekterar en tid
da sunda och renliga verksamhetslokaler var en stor angelagenhet och prioritet. Har
finns aven ett delvis igenbyggt originalfonster, med detaljer sasom haspar, troligtvis
fran 1940-talet, det enda kvarvarande i byggnaden. Fonstret utgor en viktig referens
for det ursprungliga utseendet och ska bevaras. Skyddsrummen i kéllarplan har ur-
sprungliga detaljer, bland annat skyddsrumsdérrar.

Trafik och parkering

Ombyggnaden av Smedjan till studentbostdder bedoms minska trafikmangden i om-
radet marginellt. Ytor som idag anvands som kontor kommer att befolkas av studenter
som generellt har ett mycket lagt bilanvandande.

Parkering for Smedjan séakerstalls inom planomradet med ett tiotal platser. En 6ver-
siktlig inventering och parkeringsutredning for hela Lindholmen har utforts pa upp-
drag av Alvstranden Utvecklings AB vilken pekar pa en dverkapacitet pa ca 50 % pa
befintlig parkering enligt dagens anvandning. Utredningen pekar dock ocksa pa att det
kan uppsta kapacitetsproblem i det fall som hela Lindholmen bebyggs och att det da
behover skapas en eller flera storre anlaggningar for att sakerstalla behovet.

SGS har latit utfora en inventering av parkeringsbehovet i deras egna anlaggningar i
staden. Inventeringen visar pa ett mycket Iagt bilinnehav och ett mycket lagt utnytt-
jande av befintliga parkeringsplatser for de boende i de egna kvarteren. Tva anlagg-
ningar sticker ut ifran méangden i inventeringen; bada beléagna pa Lindholmen. | de tva
befintliga omradena finns ett nagot storre behov av parkering an i 6vriga omraden i
staden men andelen hyresgaster som hyr parkeringsplats ligger anda pa knappt 10 %.

| detaljplanen gors bedémningen att 10-12 parkeringsplatser inom planomradet helt
skulle tacka det behov av boendeparkering som studentbostaderna kan komma att
krava inklusive handikapparkering samt angdring for servicebilar, besok etc. | ndrom-
radet finns idag en stor dverkapacitet pa avgiftsbelagd besoksparkering vilken i fram-
tiden kan komma att omvandlas till blandstadskvarter. Att i planen sékra upp storre
parkeringsytor for att sékerstalla boendeparkering for en storre andel av de boende
skulle kunna hamma den fortsatta utvecklingen av omradet.

Ett 6kat behov av parkering skulle kunna tillgodoses i SGS Studentbostaders egna
parkeringsanlaggning i deras hus pa andra sidan Lindholmsallén ca 350 meter fagel-
vagen fran Smedjan. Den anlaggningen beddéms idag ha en stor 6verkapacitet.
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Cykelparkering

Cykelparkering anordnas framst pa de atriumgardar som skapas i huset. | anslutning
till entréerna ordnas besdksparkering for ett antal cyklar. Mellan Smedjan och intill-
liggande byggnad finns utrymme for ett storre antal cykelparkeringsplatser om det
skulle behovas. Det finns tva byggratter for skarmtak med plats for cirka 20 cyklar
vardera norr och séder om Smedjan.

Friytor

Detaljplanen omfattar inga friytor for lek eller rekreation. I direkt anslutning norr om
planomradet anlaggs en park enligt antagen detaljplan for bostader vid Gotaverks-
gatan.

Sociala aspekter

Detaljplanen innebaér att ett omrade som idag utgors av industri, kontor och andra
verksamheter kompletteras med bostader i smalagenheter, foretradesvis for studenter.
Ett tillskott av bostdder medfdor en dkad blandning av funktioner och innebér ett forsta
steg mot att bygga om Lindholmen till blandstad. Ett hundratal boende i Smedjan
kommer att géra omradet mer levande, inte minst under de tider pa dygnet och de
dagar i veckan som intilliggande kontorshus inte anvénds.

En inre ombyggnad och &ndrad anvandning av Smedjan sakrar ocksa upp ett bevaran-
de dver tid av en byggnad som pekats ut som en sarskilt vardefull nér det galler Gote-
borgs historia som hamnstad praglad av varvsindustrin.
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PLAN 2

Planlésning efter ombyggnad till studentbostader
Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dvergripande dagvattenutredning for Lindholmen har i september 2016 tagits fram
av Rambdll i samarbete med Kretslopp och vatten. Utredningen visar, tillsammans
med framtagen utredning kring hogt vatten respektive skyfall, pa en helhetslosning
for Lindholmen.

Ingen separat dagvattenutredning har darfor uppréttats for detaljplanen.
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Enligt av Kretslopp och vatten upprattat PM Fordrdéjningsvolym for dagvatten,
2016-02-14, bedéms planomradet behdva en fordréjningsvolym pa 24 m® for att upp-
fylla det generella fordréjningskravet om 10 mm férdréjning/m? hardgjord yta. Meto-
den far fordrojning foreslas vara att bygga om befintliga planteringar till regnrabatter,
vilket innebar nedsénkta véxtbaddar for dagvattenhantering. | dessa kan vaxter plante-
ras sa att man behaller planteringarnas estetiska varde. Genom att inféra fordrojning
och rening av dagvattnet i omradet tillfors en rening som inte tidigare funnits, vilket
medfor att planlaggningen inte bedéms paverka mojligheterna att uppna miljokvali-
tetsnormerna.

Dagvatten fran parkeringen kan komma att behdvas renas. Om man bygger om plan-
teringarna till vaxtbaddar for dagvatten sa finns mojligheten att rena fororenat dagvat-
ten i dessa. En 16sning med fordrdjning och rening av dagvatten i regnrabatter kan
med ratt dimensionering ge en mycket god reningseffekt. Justeringar for att samla upp
ytliga dagvattenfloden, till exempel med rannor, kan behovas sa att vatten ytligt kan
rinna in i véxtbaddarna.

Utloppen fran fordrojningen kopplas till dagvattennatet. For planteringen framfor
huset finns dagvattenledning i narheten. For att anvanda planteringen norr om huset
krévs en ny servisanslutning.

Enligt skyfallsmodellen kommer Theres Svenssons gata, sydost om Smedjan, att
dversvammas till ett djup av 0,1-0,3 meter vid ett 100-arsregn. Detta grunda vatten-
djup bor ej hindra framkomligheten till omradet.

Vatten och avlopp

Byggnaden ar via ett fastighetsinternt ledningsnét ansluten till det kommunala VA-
natet. En pumpstation i planomradets narhet uppgraderas for att tacka behovet som
uppstar nar bostaderna vid Gotaverksgatan byggs ut. Kapacitet for att tacka dven en
forandrad anvandning av Smedjan sékras upp i detta arbete.

Avloppsledningsnatet ar dimensionerat for belastningen fran planen. Kapaciteten pa
allméant ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten motsvarande omra-
destyp A2; VAV publikation P 83. Brandpost finns tillgangligt inom 100 meter fran
byggnaden.

Ny anslutningspunkt for dag-, spill- och vattenledningar kommer att anvisas i Theres
Svenssons gata, 0,5 meter utanfar fastighetsgrans. Avloppsnéatet inom kvartersmark
skall utformas som duplikatsystem med skilda ledningar far dag- och draneringsvatten
respektive spillvatten. For att anslutning med sjalvfall skall tillatas skall fardigt golv
minst vara 0,3 meter éver markniva i forbindelsepunkt, med hansyn till risk far upp-
damning i allmént dag- och spillvattensystem.

Kretslopp och vattens férdrojningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning
till allmént ledningsnat. Krav vad galler avskiljning av féroreningar i dagvattnet ska
vara uppfyllt. Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan + 50
RH2000). I de fall hogre vattentryck 6nskas far detta ordnas och betalas av fastighets-
agaren.

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

Uppvéarmning sker idag med hjalp av fjarrvarme. Anslutningen bedéms klara den for-
andrade anvandningen i byggnaden.

El och tele

Anslutning till elnétet finns i byggnadens norra &nde mot Anders Carlssons gata. An-
slutningen har god kapacitet. Bestéllning av utsattning respektive undanflyttning av
ledningar ska ske till Goteborg Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabarijas.
Vid utférande av arbeten i narheten av Goteborg Energi N&t AB:s anldggningar ska
bestammelser for markarbeten vid elkablar foljas.

Ovriga ledningar

Inom planomradet finns ledningar for bland annat hogtrycksgas och fjarrvarmeanslut-
ning till intilliggande byggnad. Strax utanfér planomradet, i Theres Svenssons gata,
ligger ett stort antal ledningar.

Avfall

En tillfredsstallande angoring till befintligt soprum i byggnadens sddra &nde kan an-
ordnas. Sopbilarna bor kunna stanna utan att stoppa upp trafiken pa Theres Svenssons
gata vilket kan astadkommas genom att en ny parkeringsficka - uppstéllningsyta ska-
pas alternativt att sopbilarna kor in séder om huset och sedan vénder eller fortsétter
soder om byggnaden till Bror Nilssons gata. Olika alternativa l6sningar far studeras
vidare i samband med projektering och bygglov.

Ovriga atgarder

Arkeologi

Inga fornlamningar beddms finnas inom omradet da kajomradet ar uppfort pa utfylld
vatmark. Eventuella fornlamningar bedéms inte paverkas da planen endast medger en
ombyggnad av befintlig byggnad.

Geotekniska atgarder

Detaljplanen medger endast forandrad anvandning av befintlig byggnad. Omradet
beddms darmed inte tillféras nagon forandrad/okad belastning.

Den aktuella delen av Lindholmen har genom aren utretts i ett stort antal geotekniska
undersokningar. Senast har det upprattats geotekniska utredningar for de nyligen upp-
forda kontorsbyggnaderna strax véster om planomradet samt for bostader vid Gota-
verksgatan. Samtliga utredningar visar pa stora lerdjup under de fyllnadsmassor som
ligger till grund for dagens markbeldggning. Tidigare utredningar visar vidare att sta-
biliteten for befintliga forhallanden anses god for de inre delarna av kajomradet men
med lokalt forekommande krypséattningar. Det bedoms inte finnas nagra risker for
skred. Forstarkningar av Lindholmsbassangens kajkanter och slanter har genomférts
inom ramen for ovanstaende detaljplaner. Uppforandet av alvkantsskydd runt
Lindholmen kommer ytterligare att forstarka och stabilisera omradet mot alven.

Goteborgs Stad, Planhandling 19 (32)



Klimatanpassning

| omradet rader risk for 6versvamning vid hdga vattennivaer i dlven. Stadens anpass-
ningsmal for befintliga byggnader &r att stora vérden inte ska skadas med syfte att
skydda stora samhallsvarden mot skada.

Att idag hoja mark- och gatunivaerna i omradet som en atgard mot hdgvatten bedéms
inte som rimligt. Det skulle innebéra valdigt omfattande atgarder och stora svarigheter
att anpassa till aldre bebyggelse och befintliga gator.

Planen har en bestammelse att entréer under nivan +2,8 ska anordnas med Gversvam-
ningsskydd och byggnadsdelar under denna niva ska utforas vattentata. | Smedjan
avslutas kallarens vattentata betongkonstruktion pa sockelhéjden +2,9 medan entréer-
na ligger pa nivan +2,2. Entréerna kan pa kort sikt skyddas med utvandiga luckor till
+2,8 som kan stangas vid risk for hogvatten. Nya installationer for byggnadens elfor-
sorjning utfors pa en lagsta hojd av +2,9.

Enligt hydromodellen beddms 6versvdmningsrisken i dagsldget som betydande men
inte oacceptabel. P4 mellanlang och lang sikt kréavs ett dlvkantsskydd. For att staden
ska ha kontroll 6ver skydden bor de primart placeras inom allmén plats. Arbete med
detaljplan for alvkantsskydd pa Lindholmen ligger i stadsbyggnadskontorets Startplan
for start 2016. En forstudie ar genomford av skyddet for Lindholmen. En blagrén inf-
rastruktur studeras tillsammans med studien av alvkantsskydd.

ﬁ % A 2 ke o ,;\'
Principlosning med dlvkantsskydd langs Gota Alv fran Sérhallsberget till Frihamnen

Ett forslag till dversiktsplan for Goteborg, tillagg for dversvamningsrisker, har tagits
fram pa uppdrag av Byggnadsnamnden. Manga av stadens utbyggnadsplaner loper
risk att paverkas av dversvamningar, vilket staller sarskilda krav pa den fysiska plane-
ringen och byggandet. Det tematiska tillagget syftar till att ge vagledning om hur
oversiktsplanens intentioner om en hallbar och robust stad ska uppnas med avseende
pa 6versvamningsrisker nar dessa omraden utvecklas. Det tematiska tillagget kartlag-
ger ocksa behov av vidare arbete inom omradet.

Tillagget har tagits fram i samarbete med flera kommunala forvaltningar och i dialog
med Lansstyrelsen. Samrad om tillagget startar fore sommaren 2016 och beréknas for
antagande under 2018.

Géteborgs Stad, Planhandling 20 (32)



Detaljplaner som paborjats fore 2016 foreslas sa langt som mojligt ta hansyn till de
strategier som det tematiska tillagget foreslar. Dér staden &r beroende av tekniska
skydd skall riskanalys utforas, vilket har gjorts for aktuellt omrade (Riskhansyn vid
hantering av éversvamningsrisker, bilaga Overgripande exempel, Cowi 2015-11-05).

Markmiljo
Omrédet &r markerat som riskomrade i underlag till Oversiktsplan for Goteborg.

Fordjupad riskbedémning

En fordjupad riskbedémning togs fram i samband med planeringen for bostader vid
Gotaverksgatan: “Norra dlvstranden mellan Alvsborgsbron och Géta dlvbron, Risk-
bedomning inklusive forslag till matbara atgardsmal avseende fororenad mark”,
Sweco Environment, 2012-03-30. Riskbedémningen inbegriper aven méatbara at-
gardsmal.

Lindholmen har fyllts ut med muddermassor fran Gota dlv och fran stadens hamnom-
raden. De fororeningar som patraffats ar framst restprodukter fran verksamheter i om-
radet som sagverksverksamhet, lager och uppstéllningsplats.

Restprodukterna ar svarvspan, platskrot, slagg, kol, blastersand, plast, tegel, trd med
mera. Rester av brannolja, spillolja och hydraulolja har ocksa patraffats. Riskutred-
ningen visar att forutsattningar for ett ekologiskt liv i marken inom storre delen av
omradet ar nedsatt. Utredningen visar vidare pa att de tungmetaller som patraffats i
fyllnadsmassorna &r hart bundna och inte lakar ut. Fylinadsmassorna anses darmed
lampliga for aterfylinad.

For detaljplanen bedoms risken for paverkan fran fororenad mark som mycket liten.
Detaljplanen medger en inre ombyggnad av befintlig industribyggnad for férandrad
anvandning. Behovet av markarbeten &r mycket litet och begréansas kraftigt av de sto-
ra ledningspaket som omgérdar byggnaden.

Oversiktlig miljoteknisk markundersokning

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning av yttre och inre markmiljé har gjorts
(Sweco Environment 2016-06-29). Under ytskiktet visar den utforda undersékningen
pa fyllnadsmassor pa lera, dar fyllnadsmassornas maktighet vanligen ar 3,5 — 4 meter.
Fyllnadsmassorna bestar huvudsakligen av sten, grus och sand, med vissa inslag av
tegel och slagg. | nagra provpunkter noteras lukt av oljeprodukter/tjara pa storre djup i
fyllnadsmassorna.

Av 18 analyserade jordprover, uppvisar 2 prover halter under KM, 3 prover uppvisar
halter mellan KM och MKM, 11 prover uppvisar halter mellan MKM och FA och 2
prover halter 6ver FA. De analysparametrar som ar férhojda utgors framst av aroma-
tiska petroleumkolvaten, PAH-M, PAH-H, barium, bly, koppar och kvicksilver.

Analysresultat av jordprover har jamforts saval med Naturvardsverkets generella rikt-
varden, som med platsspecifika, méatbara atgardsmal for bostader inom norra alv-
stranden. De sistndmnda vilka omfattar dels ytjord (<0,7 meter), dels djupjord (> 0,7
meter). Med nagra fa undantag overskrids saval de generella riktvardena som de mét-
bara dtgardsmalen av uppmatta halter. De forhojda halterna forekommer i saval ytliga
som djupa jordprover, samt inom olika delar av undersokningsomradet.
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Sarskilt kan noteras att PAH-M och kvicksilver i flera av de djupa borrningarna intill
sjalva byggnaden uppvisar halter 6ver de platsspecifika, matbara atgardsmalen for
norra dlvstranden. Exponeringsrisken for dessa foreningar ar framst paverkan pa in-
omhusmiljo i form av angor. For aktuell byggnad, med ett maktigt kéllargolv av san-
nolikt vattentétt utforande samt med vattenmaéttade jordlager direkt under kallargol-
vet, ar dock eventuella risker for inomhusmiljén, féranledda av angtransport, mycket
begransade.

Det ena av asfaltsproven visar pa laga halter PAH, medan provet fran befintlig fjarr-
varmeschakt (provdjup 0,3-0,4 meter) indikerar tjarasfalt, med halter av PAH 6ver
FA.

Det bor noteras att om markarbeten skall utforas sa raknas detta till anmalningspliktig
verksamhet enligt 28 § i férordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd,
SFS 1998:899.

Miljoteknisk undersokning av innemiljon

En kartlaggning, Undersdkning av féroreningar i byggnad Smedjan, Kodeda 2016-
10-04, har utforts av verksamheter i byggnaden fran nybyggnad fram till idag. Plan 1
anvandes ursprungligen som smedja och plan 3 var reparationsverkstad. Ovriga plan
har huvudsakligen anvénts for omkladning, lager etcetera. Kéllaren utgérs av skydds-
rum. Fran 1973 har stora delar av byggnaden inrymt yrkesskola (svetsare, elektriker,
mekaniker). Darefter har byggnaden inrymt kontor och smaforetag.

Betongprovtagning har utforts i byggnaden pa plan 1-3. Provtagningspunkterna val-
des med utgangspunkt fran fororeningsrisker samt hur de nya bostaderna kommer att
vara placerade. Sammanlagt elva betongkérnor uttogs i golv och véggar. De delar av
betongkarnorna som bedémdes ha storst risk for fororening analyserades med avseen-
de pa oljefororeningar och PAH. Féroreningshalterna i betongen var genomgaende
mycket laga. Halterna i betongen bedéms inte utg6ra en forhojd halsorisk for boende.

Med utgangspunkt fran historik, observationer pa plats samt provtagning bedoms att
fororeningarna kan hanteras i samband med ombyggnation och att det darefter inte
ska finnas nagon halsorisk i inomhusmiljon.

Trafikbuller

Bullerutredningen, Bullerutredning for studentbostéader i fastigheten Smedjan, Sweco,
2013-08-20, visar pa varden under 50 dBA pa byggnadens ostra sida, 50-55 dBA pa
byggnadens gavlar samt varden pa 55-60 dBA pa den vastra fasaden mot Theres
Svenssons gata. | nagra enstaka punkter vid byggnadens nordvastra horn beréknas 60
dBA dverskridas. Det berdknade vérdet ligger dock endast marginellt 6ver riktvardet
och nivan bedéms i verkligheten underskrida 60 dBA med god marginal bade i nutid
och ar 2035.

| planbestammelser om buller finns riktvarden for ljudnivaer. Dessa riktvarden over-
ensstammer med riktvarden i ”Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader”
(2015:216). Definitioner och forklaringar till riktvardena som finns i Férordningen
om trafikbuller galler &ven for planbestammelser om buller.

Da syftet med detaljplanen ar att mojliggora ombyggnad av befintlig industribyggnad
till student-/smalagenheter tillampas bullerforordningens varden for foérandrad an-
vandning respektive smalagenheter om max 35 kvm.
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Bullerutredningen visar att den mest utsatta fasaden mot Theres Svenssons gata i huvudsak far varden

<60 dBA. Det nordvastra hornet av byggnaden kan om den hogsta prognosen faller ut fa varden mar-
ginellt 6verskridande 60 dBA.

Foljande bestammelser anges pa plankartan:

- Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r >55 dBA ska minst ett av bo-
stadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida. Fasad mot ljudddampad sida
ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hogst
70 dBA.

- For sma bostader med boarea max 35 m?2 tillats ekvivalent ljudniva vid bosta-
dens fasad <60 dBA. Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad &r >60 dBA
ska ett av bostadsrummen vara vanda mot ljudddmpad sida. Fasad mot ljud-
dampad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva
nattetid hogst 70 dBA.

Industribuller

Buller frdn hamnverksamhet domineras av Stena Lines verksamhet vid Masthuggs-
terminalen. Enligt Kartlaggning av buller fran fartyg och hamnverksamhet vid Mast-
huggsterminalen i Géteborg, (WSP 2013-01-30), berdknas den dygnsekvivalenta
ljudnivan fran verksamheten vara som hogst ca 50 dBA vid narmast omkringliggande
bostader, ca 150 meter sydvast om terminalen. Oskarmade berakningspunkter cirka
600 meter fran terminalen pa alvens norra strand har nattetid berdknats fa ekvivalenta
ljudnivaer pa 47 dBA. Smedjan ligger drygt 650 meter fran terminalen och bakom
skarmande byggnader. Inga bostader bedéms darfor utsattas for ekvivalenta ljudniva-
er som Gverskrider gallande villkor. De momentana nivaerna innehalls enligt utred-
ningen for samtliga bostader norr om Masthuggsterminalen.

i

Smedjan 200 meter norr
om bildkant
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Damen Shiprepair Gotaverken AB:s verksamhet Klarar enligt bullerutredning Rapport
A Externbullerkartlaggning, AF 2011-01-13, med stor marginal ljudkraven for bosta-
der enligt gallande villkor vid alla tider pa dygnet for programomradet. Nivaerna ar
berdknade att vara lagre an 40 dBA dygnet runt inom programomradet.

Sedan utredningen har varvsverksamheten upphdrt och idag bedoms omradet inte
generera nagot industribuller. Eventuell framtida varvsverksamhet kommer att behdva
forhalla sig till sasmma restriktioner som Damen Shiprepair. Bullernivaerna vid Smed-
jan bedoms darfor inte dverskridas aven med en ny varvsverksamhet.

ESAB AB bedriver forskning och utveckling av svetsmaskiner i skyddad miljé inom-
hus samt kontorsverksamhet pa Lindholmsallén 9. Verksamheten ger inte upphov till
forhojda ekvivalenta eller maximala ljudnivaer utomhus.
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Ekvivalent ljudniv& fran den tidigare varvsverksamheten vid Damen Ship Repair/Goétaverken (AF)

Luft

Inga MKN bedoms éverskridas baserat pa befintliga berdkningar samt passiva mat-
ningar av kvavedioxid i omradet. Detaljplanens genomférande bedoms inte paverka
luftmiljon i omradet. Mojligheter till atgarder for att forbattra luftmiljon bedéms som
mycket begransad inom planomradet.

Byggnaden ar idag utrustad med ett ventilationssystem som &r anpassat for industri-
/kontorsandamal. Stora delar av ventilationen kommer att byggas om/bytas ut i sam-
band med ombyggnationen vilket kommer att ge forutsattningar for en god luftmiljo
inomhus.

Géteborgs Stad, Planhandling 24 (32)



Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensa-
tionsatgarder for att sakerstalla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. En utvardering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i sam-
rad med berérda kommunala forvaltningar. Inga kompensationsatgarder ar aktuella i
detaljplanen.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningen, eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, u-omraden,
mm, framgar av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.

Planen avser ombyggnad av befintlig byggnad till studentbostéader.

Anlaggningar utanfor planomradet

Framtida havsnivahojning ska hanteras genom utbyggnad av kajkantskydd, vilket ar
en forutsattning for flera detaljplaner i omradet. Ansvar for utbyggnad och finansie-
ring av kajkantsskydd &r ej klart i dagslaget. Om finansieringen ska fordelas mellan
olika projekt i omradet kommer det att hanteras via avtalsskrivning med berorda par-
ter.

Drift och forvaltning
Fastighetsagaren ansvarar for drift och forvaltning av anldggningar inom kvarters-
mark.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Fastighetens eventuella behov av att inga i gemensamhetsanlaggning utreds under
planarbetet.
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Ledningsratt

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

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa exploatdren avse-
ende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsagare
ansoker om ledningsratt.

Inom omraden markerade med u pa plankartan finns befintliga ledningar for gas,
starkstrom och fjarrvarme. Dessa ledningar &r sakerstallda med ledningsratt.

AnsOkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningséagare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsrétter. Anso-
kan om bildande av ny fastighet inom kvartersmark for bostader soks av dgaren till
marken.

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Avtal som berdrs av planomradet, mellan Lundbyvassen 4:6 och arrendato-
rer/hyresgaster kommer att behtéva ségas upp eller omférhandlas.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med fastighetsaga-
ren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlaggning av
ledningar bor avtal tecknas mellan ledningségaren och fastighetségaren for att séker-
stalla tagande vad galler kostnader, utférande samt ledningsratt.

Avtal mellan kommun och fastighetsagare

Avtal angdende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av att skyddsbe-
stammelser och rivningsforbud infors for fastigheten, ska traffas mellan kommunen
och fastighetségaren innan planen antas.

Avtal mellan fastighetsagare

Auvtal har tecknats mellan Fastighetsaktiebolaget Fribordet och Stiftelsen Géteborgs
Studentbostader (exploatdren) angaende dverlatelse av nybildad fastighet inom plan-
omradet.
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Tidplan

Samrad: forsta kvartalet 2016

Granskning: fjarde kvartalet 2016

Antagande: forsta kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststalls den fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart:

Fardigstéallande:

Genomfdrandetid

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

Planens genomfdrandetid

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

Nollalternativet

Om detaljplanen inte uppréattas kvarstar nuvarande stadsplan for byggnaden vilken
anger industriomrade. Byggnaden kan ha kvar sin funktion som lattare indu-
stri/kontor. Darmed &ar det inte mojligt att skapa 85 nya studentbostéder.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Planforslaget innebar att det skapas ca 85 nya studentbostéder i ett attraktivt l1&ge néra
hogskolemiljoerna pa Lindholmen. Studentbostader okar stadens attraktivitet for unga
manniskor som soker sig till hogskoleorter vilket ar mycket viktigt for stadens lang-
siktiga utveckling.

D& Smedjan riktas specifikt mot studenter boende i lagenheter pA max 35 m? bedéms
barnperspektivet pa planeringen vara av underordnad karaktar. Aven om ett mindre
antal studenter idag bor med barn i studentrum bedéms antalet barn som kommer bo i
Smedjan som mycket litet. Service for barnfamiljer sasom lekplatser och forskolor
finns idag inte utbyggt i naromradet. Detaljplanen for Gotaverksgatan och den paga-
ende planeringen for Karlavagnsplatsen innehaller dock ett antal forskolor, parker och
lekplatser.

Sammanhallen stad

Detaljplanen utgor tillsammans med planerna for Gotaverksgatan och Karlavagnsplat-
sen ett forsta steg for att utveckla Lindholmen fran industriomrade till blandstad dar
befintliga kontor och verksamheter kompletteras med bostéder.

Enligt stadens planer for utveckling av Lindholmen och det angransande Frihamnen
kommer Smedjan i en relativt ndra framtid ligga i en tat kvartersstad i de mest centra-
la delarna av Goteborg.

Samspel

Detaljplanen for Smedjan ger forutsattningar for en annan grupp boende &n den be-
byggelse som planeras inom ramen for Gétaverksgatan och Karlavagnsplatsen.
Blandningen av manniskor med olika hdrkomst och sociala och ekonomiska forutsatt-
ningar kommer att frdmja samspelet i staden.

Vardagsliv

Smedjan blir, tillsammans med utbyggnaden av bostader vid Gétaverksgatan ett forsta
steg mot blandstad pa 6stra Lindholmen. Véstra Lindholmen har redan idag ett rikt
utbud av aktiviteter och verksamheter, nagot som kommer att spridas och komma de
nya bostadsomradena till del. Inom relativt korta avstand och med god tillganglighet
med kollektivtrafik finns det stora handelsetableringar, till exempel Eriksbergs cent-
rum och Backaplan. Aven Goteborgs centrum ligger nara och med goda forbindelser
med farja eller stombuss.
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Identitet

Ombyggnaden av Smedjan till studentboende &r ett sétt att utveckla och bevara en del
av den kulturhistoriskt vardefulla industribebyggelsen pa Lindholmen. Smedjans om-
vandling fran industrilokal till studentboende kan ses som en symbol for Géteborgs
omvandling fran industristad till kunskapsstad med en industriell pragel. Naromradet
utgor idag, trots forandrad funktion, en industrimiljé med goda upplevelseméssiga
kvaliteter. Spar, lamningar, strak, siktlinjer och rumsbildningar samspelar for helhets-
upplevelsen av platsen och bildar tillsammans en bevarandevard kulturmiljo med en
stark industriell pragel. En forankring till historien bevaras i nuet och mojliggdr upple-
velsen av dess sammanhang i framtiden.

Héalsa och sakerhet

Smedjan ar belagen i ett aldre industriomrade utan naturmiljoer eller andra rekrea-
tionsomraden. Angransande detaljplan for Gotaverksgatan som dr under genomforan-
de innehaller bland annat en park i direkt anslutning till Smedjan samt utrymme for
lek och rekreation pa bostadsgardar. | omradet finns det manga promenadstrak och
rekreativa milj0er vid alven men dessa kan inte antas vara lampliga for mindre barn.
Smedjan ligger idag mellan trafikerade gator och parkeringsplatser vilket hammar
mindre barns sjalvstandiga rorelser. Dock ska poangteras att malgruppen for Smed-
jans ombyggnad ar studenter med ett mycket Iagt antal barnfamiljer.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rérs. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. En
omvandling av industriomradet pa 6stra Lindholmen till blandstad anses som ett
mycket viktigt steg for att binda ihop Lindholmens kunskapscentrum med den kom-
mande utbyggnaden i Frihamnen och Géteborgs historiska centrum.

Planen beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovsbeddtmning

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

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Da detaljplanen i stort sett endast innebér en invan-
dig ombyggnad av en befintlig byggnad bedéms genomférandet av detaljplanen med-
fora mycket sma konsekvenser. Den befintliga bebyggelsen finns upptaget som beva-
randevird i det kommunala bevarandeprogrammet “Kulturhistoriskt véirdefull bebyg-
gelse” men de atgirder som detaljplanen medger bedoms inte medfora betydande
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miljopaverkan pa kulturmiljon for byggnaden eller for omradet Gotaver-
ken/Cityvarvet i stort.

Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-férordningen bilaga 4 sérskilt beaktats
och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneftrslaget medger endast en mindre forandring i
befintlig sammanhallen bebyggelse. Planférslaget medger i 6vrigt inte anvandning av
planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-
forordningen bilaga 2 inte behdver sarskilt beaktas.

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

e Inte bedéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.
e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.

Ytterligare motiv till stéallningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljébedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddémningen &r
avstamd med lansstyrelsen den 19 februari 2016. F6ljderna av planens genomférande
ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstélining av
planens miljokonsekvenser.

Miljomal
Detaljplanen som i stort endast medger en invandig ombyggnad av befintlig industri-
byggnad till studentbostader medfér mycket liten paverkan pa omgivningen. Ingen

naturmiljo, infrastruktur eller andra planeringsforutsattningar som skulle kunna pa-
verka eller paverkas av eventuella éverskridande gransvarden ingar i planomradet.

Aven om gransvardena troligen klaras i omréadet 4r det mindre sannolikt att stadens
lokala miljokvalitetsmal for frisk luft klaras. Sammantaget kan dock sma positiva
effekter pd luftmiljo respektive dagvatten antas genom minskad biltrafik och ckad
rening och fordréjning av dagvatten. For kulturmiljon kan det antas mattliga negativa
konsekvenser av planens genomforande da den befintliga bevarandevarda byggnaden
byggs om med en omfattande interior ombyggnad och mindre fasadandringar kravs.
Omfattningen av paverkan pa kulturmiljon utreds vidare inom ramen for planarbetet.

Naturmiljo

Detaljplanen omfattar ingen naturmilj6. Planens genomférande beddms inte heller
paverka nagra omkringliggande naturmiljomraden da detaljplanen endast medger en
ombyggnad av befintlig byggnad.
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Kulturmiljo

Smedjan ar upptagen som en sarskilt véardefull del av Gotaverken/Cityvarvet i beva-
randeprogrammet “Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse”. Inga sdrskilda drag utpe-
kas i bevarandeprogrammet.

En fordjupad kulturhistorisk utredning har utforts under samradstiden Smedjan:
Gotaverken - kulturmiljéunderlag, Stadsbyggnadskontoret, mars 2016, som redovisar
vardefulla egenskaper exteriort och interiort. Kunskapsunderlaget har utgjort en viktig
grund for de avvagningar som gjorts inom ramen for detaljplanen.

Syftet ar att byggnaden skall bevaras. Ambitionen ar att behalla det industriella ut-
trycket sa langt mojligt i syfte att skapa en attraktiv boendemiljo, samtidigt bekrafta
byggnaden i sitt kulturhistoriskt intressanta sasmmanhang, nagot som bedomts som
forenligt med byggnadens nya anvéndning. Den nya anvandningen stéller dock vissa
krav pa byggnaden, utvandigt saval som invandigt vilket har inneburit att eftergifter
gjorts i syfte att nd en god och trygg boendemiljo. Till dessa eftergifter hor bland an-
nat upptagningar i mur for battre ljusforing inuti byggnaden med hansyn till en &ndrad
planldsning. | byggnaden finns ett omkladningsrum med bevarad kakelbekl&ddnad
samt ett originalfonster, det enda kvarvarande i byggnaden. De reflekterar en tid da
sunda och renliga verksamhetslokaler var en stor angelédgenhet och prioritet. Denna
del av berattelsen kommer att mistas da ytorna kommer att férandras i samband med
ombyggnation. I omkladningsrummet finns dven det enda ursprungliga fonstret med
bevarade med detaljer sa som haspar, troligtvis fran 1940-talet. Fonstret utgor en vik-
tig referens for det ursprungliga utseendet och skall bevaras.

Byggnaden har erhallit skydds- och varsamhetsbestammelser som pekar pa de vérde-
fulla karaktarsdrag och detaljer som bor bevakas vid andring och underhall i syfte att
na ett langsiktigt forvaltande som sakerstaller att det kulturhistoriska vérdet inte pa-
verkas negativt.

Den planerade ombyggnaden av Smedjan beddms inte paverka byggnaden eller hel-
heten inom omradet for Gotaverken/Cityvarvet i sadan grad att det medfor betydande
miljopaverkan.

Paverkan pa luft

Aven om gransvardena troligen klaras i omréadet 4r det mindre sannolikt att stadens
lokala miljokvalitetsmal for frisk luft klaras. Detaljplanens genomférande medfor
dock inga negativa konsekvenser for luftmiljon. Féroreningshalterna i luften ligger
relativt hogt men inte 6ver andra centralt belagna omraden i staden. Inga gransvarden
beddms 6verskridas. Mojligtvis kan en liten forbattring av luftmiljon forvantas med
planens genomférande da antalet resor med bil till och fran Smedjan bor minska vid
en forandrad anvandning fran industri/kontor till studentbostéader.

Paverkan pa vatten

Recipient for dagvattnet i omradet ar Géta alv. Detaljplanens genomférande medfor
ingen forsdmring av dagvattenhanteringen jamfoért med dagens lage. En 6vergripande
dagvattenutredning for hela Lindholmen visar pa ett system for hur dagvattenhanter-
ingen bor se ut pa sikt. Det dagvatten som genereras i denna plan kan fordréjas och
renas genom ombyggnad av befintliga planteringar.
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inga inkomster eller utgifter till foljd av planen.
Trafiknamnden far inga utgifter till foljd av planen.

Park- och Naturnamnden far inga utgifter till foljd av planen.

Byggnaden ar ansluten till befintliga va-ledningar och kretslopp och vattennamnden
far inga utgifter for utbyggnad.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far inga kostnader till foljd av planen.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagaren

Fastighetsdgaren far utgifter for utbyggnad av kavartersmark, anlaggningsavgifter,
bygglov och lantméteriforrattning. Fastighetsagaren far ocksa kostnader for erforder-
liga utredningar samt kompletterande undersokningar till f6ljd av detaljplanen.

Overrensstammelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen éverensstammer med oversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Gunnel Jonsson Christer Persson
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Annika Wingfors Jeanette Eriksson
Distriktschef Exploateringsingenjor
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