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inom stadsdelarna Férjestaden och Sannegarden i Goteborg

PLANBESKRIVNING

INNEHALL
Planhandlingar:

o Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning (denna handling)
o Genomfdrandebeskrivning

Ovriga handlingar:

e Illustrationsritning

e Gestaltningsprogram

¢ Grundkarta

o Fastighetsforteckning

e Forteckning 6ver samrédskrets/Samradsutlétande

¢ Riskanalys - Vistra Eriksberg, FBE 2005-08-19

e Kompletteringar, riskanalys — Vistra Eriksberg, FBE 2005-10-27

s Detaljplan, V Eriksberg - geoteknisk utredning, Bo Alte 2005-11-07

o Detaljplan Véstra Eriksberg — bullerutredning WSP, 2005-09-12 /rev 2006-02-02
o Oversiktlig miljéteknisk markunderskning, SWECO VIAK 2004-06-18

o Luftkvalitet bedomning, Véstra Eriksberg, SWECO VIAK 2005-03-23

e Vistra Eriksberg, lokalklimatisk analys av vindférhallandena, Klimator AB, mars

2005
e Vibrationer fran Hamnbanan, WSP 2006-02-03

PLANENS SYFTE
Planens syfte dr att omvandla omradet kring dockan, till en allsidigt sammansatt
stadsdel dér varje delomréde har sin speciella karaktér och dér de méktiga elementen

frén varvstiden, bockkranen, torrdockan och stapelbéddden bevaras som viktiga spar fran
omradets tidigare anvindning.

VE_Planbeskr.doc
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FORUTSATTNINGAR

Lage

Planomréadet stracker sig fran stapelbddden pa Eriksberg i Oster till Karl IX:s
vég 1 véster, fran dlven 1 soder till Véstra Eriksbergsgatan 1 norr.

Areal och markagoforhallanden

Marken inom planomradet 4gs av Norra Alvstranden Utveckling AB och dess
dotterbolag Eriksbergs Forvaltnings AB samt av Goteborgs kommun och
Forvaltnings AB Polsebo.

Ett konsortium bestéende av PEAB, NCC, Riksbyggen, HSB, JM,
Egnahemsbolaget, och Norra Alvstranden Utveckling AB har bildats for att
genomftra utbyggnaden av omradet.

Gillande planer

For omradet kring dockan och platén géller detaljplan F [Ia 4195
lagakraftvunnen ar 1995. Planen, som tillkom efter en allmén nordisk tavling
1992, har ett blandat innehall med bostader och verksamheter.
Genomforandetiden {or planen &r 15 ar.

For den véstra delen av planomradet géller detaljplaner F 1047, F 2246, F2344, och F
2864. Den senare, fran &r 1957, kom till vid varvets expansion vésterut. De tidigare ar
stadsplaner fran 1920- och 1930-talet f6r samhéllet Farjenés.

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun 1999 anger blandad stadsbebyggelse
for omrédet kring dockan, kajen nedanfor Kvarnberget, platén, samt for en
mindre del av grénomrédet i Farjends. For 6vrig mark inom grénomradet anges
parker, idrotts- och friluftsomraden.

Program for planomradet

Stadsbyggnadskontoret har i samarbete med Norra Alvstranden Utveckling AB
uppréttat ett planprogram for Véstra Eriksbergsomradet, fran Maskinkajen pa Eriksberg
i oster till Karl IX:s vdg vid Farjends i vister. Mélet med programarbetet var att skapa
en samlad stadsbebyggelse kring dockan och pa platédn samt en stor park i Férjends. I
ramavtalet mellan kommunen och Eriksbergs Forvaltnings AB (1990) fanns en byggritt
péd 30 000 m2 Gster om Karl IX:s vig. [ programmet togs denna byggritt bort.

Programmet innehaller cirka 2000 ldgenheter fordelade pd omrédet kring dockan,
omrédet pa platan norr om Kvarnberget, omrédet vid stapelbddden samt kajen sdder om
Kvarnberget. I dockans inre del finns ett ”centrumomréade” med verksamheter, butiker
och specialbostider. Den vistra delen av programomradet utgdrs av en stor park.
Programmet godkindes av byggnadsndmnden i juni 2004.
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Fig. 1. Programomrddet for Vistra Eriksberg, med planomrddet markerat (3).

Programomradet har delats in i tre detaljplaner: omrédet vid Stapelbddden med ca 350
bostdder (1), vdgen 1 norr (2) och den nu aktuella planen (3).

Fig. 2. Omrddet idag.
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Mark och vegetation

Planomradets Ostra del utgdrs av det tidigare varvsomradet och bestéar av flacka ytor
kring dockan, samt i den norra delen av en plata cirka tio meter Sver kajens niva. I
omrédet kring dockan och uppe pé platan férekommer sparsamt med vegetation.

Planomradets vistra del omfattar grénomrédet vid Férjends. Kvarnberget, Ivarsberget
och Strémsberget ramar in detta omrade mot norr, 6ster och véster. En storre grasyta
mellan dessa hdjder sluttar svagt ned mot vattnet i séder. Den sédra delen av denna yta
utgdrs idag av en drivingrange for golf, medan 6vriga delar bestér av grasbevuxna ytor
med dungar av blandade trddsorter.

Pa Kvarnbergets vistra sluttning finns rester i form av murar och trddgardar frén en
bebyggelse som tidigare utgjorde en del av samhaéllet Farjends. Tradgardarna dr idag
igenvixta, men innehaller frukttrad och tridgardsvéxter. Aven gatunitet 4r bevarat frin
denna tid. Kvarnbergets Ostra sida utgors av en kraftig bergsskdrning som vittnar om
varvets en gang storskaliga verksamhet.

Geotekniska forhallanden

En sammanstéllande geoutredning for Viéstra Eriksberg har utforts av Bo Alte AB
(1992) samt en geoteknisk utredning med berdkningar av GeoSenior Bo Alte (2005). I
utredningarna redovisas dven utbredningen av tidigare byggnader och anldggningar
inom planomradet. En avstdmning har skett med lansstyrelsen (november 2005)
angdende stabilitetsforbéttrande atgdrder och konstruktioner i vatten.

Allmdént

Den aktuella delen av Eriksberg har starkt varierande grundférhallanden med
ett bergsparti med branta slénter 1 véster och ett flackt parti i 6ster med upp till
40 meter lera. Inom det laglédnta partiet 6ster om dockan har utfyllningar gjorts
vilket orsakat séttningar i leran som fortfarande pagar. Hela detta omrade har
varit bebyggt av den tidigare varvsverksamheten och resterna av dessa
anldggningar finns kvar som omfattande betongkonstruktioner och ett stort
antal palar. Omradena Dockan och Backen bestar huvudsakligen av
planspringt berg. Torrdockan &r utspringd 1 berg utom den allra yttersta Ostra
delen som grundlagts pd svidvande tripélar. Berget stupar hér lodritt och
lerdjupet 4r mer an 80 meter. Oster om dockan kan sléntberg forekomma.
Lerdjupet 6kar mot Oster till cirka 40 meter. PSlseboplatan ér till stor del en
avsprangd bergsrygg men med jordférekomst inom den norra delen med 0 - 10
meter djupa jordlager varav ungefar hilften bestar av silt/lera ovanpé
friktionsjord. S6der om Kvarnberget férekommer upp till tio meter lera ovanpa
nagra meter friktionsjord. Parkomradet bestar av berg pa hojderna och en
delvis lerfylld sénka ner mot dlvstranden. Fyllnadsmassor aterfinns i ytan inom
hela omradet med varierande méktighet och sammanséttning,

Stabilitetsforhallanden

Stabilitetsférhallandena inom planomradet har dels bedomts och dels berdknats
till enligt Skredkommissionens anvisningar motsvarande detaljerad niva. En
del av omréadet har identifierats inte helt uppfylla kraven pé sdkerhet mot brott



8 5 6 5/27

under nuvarande forhallanden. Inom séddant omrade maste stabilitetshdjande
atgérder genomforas innan byggnadsarbetena kan startas. En férdjupad analys
kan behoéva foregd atgérderna for att ge ett béttre underlag for omfattningen av
och behovet av atgirder.

Oster om dockan, omrddet omedelbart sydvist om stapelbidden..

Utforda stabilitetsberdkningar ger for nuvarande férhallanden en
sikerhetsfaktor Fc=1,04 vid odrdnerad analys, vilket &r inte tillfredsstillande
stabilitet enligt Skredkommisionens anvisningar i rapport 3:95. Berdkningarna
visar att stabiliteten kan forbéttras till en sdkerhetsfaktor 1,42 genom en
uppfyllnad i vattenomradet till nivan +7,5. Beroende pa utférande kan
sakerhetsfaktorn hojas ytterligare. En fordjupad stabilitetsutredning bor utforas
for att ytterligare utreda omfattning av och behov av utfyllnad 1 vattenomréadet
eller andra stabilitetsforbattrande atgérder. Stabilitetsforbattrande dtgérder
maste utforas fore byggnationen pabdrjas. Framtida byggnation och
markplanering far ej medfora att marken belastas ytterligare. Ytterligare
uppfyllning av markytan skall undvikas eller kompenseras med l&tt
fyllningsmaterial. Vid palning for den planerade nirbeldgna byggnaden méste
stor forsiktighet iakttas s& att inte stabiliteten forsdmras ytterligare. Upptagning
av lerproppar erfordras liksom métning av jordrérelser och portryck.

Sldnten mellan torrdockan och platan

Slénten mellan torrdockan och platan ar idag 6verbyggd med ett betongdéck pa
palar. Sannolikt finns jordlager under slinten. Omradet bedéms idag vara
tillfredsstdllande stabilt. Befintliga konstruktioner avses rivas och sldnten
planeras i framtiden att utformas i terrasser dar inom vissa partier relativt héga
avsatser erhélles. Stabiliteten och erforderliga forstirkningsatgdrder maste
utredas baserat pa kompletterande undersdkningar vilka kan utforas forst sedan
betongdicket rivits. Den nuvarande slédnten har inom négra partier utformats
som en bakatforankrad stalspont. Andra forstarkningsatgédrder kan vara
spikférankrad slént eller stddmurar. Detta parti maste utredas i ett tidigt skede
och fore att bebyggelsen pa platdn péborjas.

Ovriga geotekniskt kinsliga omrdden:
Soder om Kvarnberget

Omrédet kan uppdelas i tre delar: Polsebokajen, det 1aglénta omradet véster
ddrom bendmnt Kajen samt sddra delen av parken.

Polsebokajen bestar av ett palat betongddck forankrat med dragstag och
forstarkt med bankpélar samt uppfyllnad av botten utanfér kajen.
Stabilitetsberdkningar ger sdkerhetsfaktorn 1,48 vid odrénerad analys och 1,36
vid kombinerad analys. Om hénsyn tas till att pdlarna under och nérmast
bakom kajen bidrar till stabiliteten bedéms den nuvarande stabiliteten vara
tillfredstdllande. Under byggskedet maste forsiktighet iakttas vid pdlning for
den planerade byggnaden. Mitning av markrorelser och portryck erfordras
speciellt med hénsyn till att skikt av silt, sand och skalrester férekommer i
leran.
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Vid Kajen bestér jordlagren av friktionsjord ndrmast Kvarnberget och upp till
10 & 15 meter lera ndrmast dlven. Berget kan lokalt stupa brant. Den planerade
bebyggelsen planeras att utformas med garagekéllare under hus och gata.
Nedanstaende berdkningar géller under forutséttning att detta genomfors.
Uppfyllning under kdllaren blir mattlig ndrmast stranden. Mellan kéllaren och
den spontkaj som skall sl&s som en f6érldngning av P6lsebokajen erhélles en 4
meter bred remsa som om den fylls med létt fyllning erhélls en berdknad
sakerhet av 1,45 vid odrénerad analys och 1,43 vid kombinerad. Om man
istéllet véljer att fylla till +11 och déréver gora ett tomt utrymme Okar
sikerheten till 1,56 resp. 1,53 vilket ar tillfredstédllande enligt
Skredkommissionens anvisningar. Utrymmet mellan hus och spont bor ¢j fyllas
upp med hinsyn till framtida séttningar. Sponten bor forstérkas mot sdttningar
med t.ex. palar slagna till berg. Palning kan orsaka stabilitetsproblem i
utférandeskedet. Upptagning av lerproppar och métning av jordrorelser och
portryck erfordras.

Inom sddra delen av parken dr markytan uppfylld. Stabilitetsberdkningar for
nuvarande forhallanden ger en sdkerhetsfaktor 1,6 for bade odrdnerad och
kombinerad analys vilket ar tillfredstéllande.

Oster om dockan

I omradet ster om dockan forekommer berg ldngs véstra delen av dockan och
6kande lerdjup mot 6ster. Slantberg kan forekomma. Vid pélning for husen
nirmast dlven kommer lermassor att pressas ut mot vattnet vilket forsdmrar
stabiliteten. Atgirder i form av lerproppar bér vidtas och noggrann uppféljning
av arbetet skall géras genom bl.a. métning av jordrérelser med inklinometer
samt portryck.

Den utspréngda bergslanten 6ster om Kvarnberget skall besiktigas for att bedoma
eventuellt forstarkningsbehov. Bestdmmelse om detta infors 1 planen.

Grundliggning

[ omrédet Oster om dockan finns grundldggningen fran den tidigare verksamheten med
kranbanor och stapelbdddar kvar i marken. Sévél stapelbdddar som kranbanor ér
grundlagda pa kohesionspélar av trd. Delar av de gamla stapelbdddarna och kranbanorna
dr rivna men pélarna finns kvar i marken. Sléanten upp mot Pdlseboplatén i véster har
6verdackats med ett till berg palat betongdédck och spont, dessa konstruktioner avses
rivas.

Ny grundldggning skall utforas s att byggnader och anlédggningar i kénsliga omrdden ej
ytterligare belastar marken. Ny bebyggelse Oster om dockan samt s6der om Kvarnberget
dér tjockare lerlager forekommer méste grundldggas pé palar till fast botten eller berg.
Brant stupande bergytor stéller sdrskilda krav pd forankring av palgrundldggningen
inom vissa partier. Vaster om dockan och pa platdn kan grundlidggningen i stor
utstrackning ske direkt péd berg. Den planerade byggnaden ldngst ut pa piren Gster om
dockan foreslds grundldggas pé langa kohesionspalar sdvida inte relativt stora séttningar
kan tillatas.
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1. Stabilitetsforbattrande atgarder
skall utféras innan byggnation kan
pabdrjas.

2. Grundlaggnings- och markarbeten
skall utféras sa att stabiltetskraven
for detaljerad utredning och nyex-
ploatering enligt Skredkommissio-
nens Rapport 3:95, tabell 8.1 upp-
fylls. Md&jlighet finns att minska
omfattning av tryckbank eller
viélja annan typ av férstarkning om
kommpletterande utredningar visar
att kraven i ndmnda rapport upp-

fylls.

. Kontroliméatningar avseende jordro-
relser och portryck skall utféras vid
pélnings- och markarbeten. Vid
behov skall lerproppar tas upp.

w

4. Bergsslanten skall besiktigas och
vid behov férstérkas.

IS

Fig. 3. Geotekniska dtgdrder inom planomrddet

Den belastning av omrédet 6ster om dockan som skett genom uppfyllning,
betongkonstruktioner m.m. har gett upphov till séttningar i lerlagren. Pagéende
sattningstakt hos pélade kranbanor har uppmatts till ca 4 mm/édr. Marken
mellan sparen sjunker troligen mera. Yttersta delen av kranspdr 5 har en
sdttningstakt av ca 5 mm/ar. Hansyn till sdttningar skall tas vid planering av
mark och ledningar.

Pélning f6r den nya bebyggelsen kan medfora en massforskjutning av jordlagren ut mot
dlven och ddrmed en forsdmring av stabiliteten. Erforderliga atgérder maste vidtas for
att sékerstélla stabiliteten mot Goéta dlv bade pa lang sikt och under byggskedet. Dessa
forhéllanden méste studeras och kontrolleras vid projektering och utférande.

Oversvimning

Hogsta hdgvatten i Gota Alv invid planomrédet 4r ca +11,7 mitt i Géteborgs
hojdsystem. Med en av stadsbyggnadskontoret rekommenderad sédkerhetsmarginal pé
0,5 m skall fardigt golv i markplan och ppningar i byggnader placeras pé som lagst
+12,2. Kéllare utfors vattentdta under denna niva. Bebyggelsen kring dockan och pd
kajen sdder om Kvarnberget dr planerad till +14,0 och nivéer dérdver. Vid planering av
markniver pé leromraden skall hdnsyn tas till sittningar.

Markradon

Omradet dr i huvudsak normalradonmark. P4 normalradonmark kréavs radonskyddande
utforande f6r byggnader ddr ménniskor stadigvarande vistas.
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Vibrationer

Mitning har utférts (WSP, 2006-02-03) av vibrationer frdn hamnbanan pa
platsen for den tinkta bebyggelsen pa platan. Médtningen visar att
flerbostadshusen pé platan, med tung stomme och normal grundlédggning klarar
Banverkets riktvirde for vibrationer (dnr S02-4235/SA60.)

Fornlimningar och kulturhistoria

I omréadets véstra del, Férjends, anlades Karl IX:s Géteborg ar 1603. Det var
den ndrmsta féregangaren till det nuvarande Go6teborg — en kortvarig
stadsbildning som bréandes av danskarna ar 1611. En kyrkoruin finns kvar pa
Kvarnberget fran denna tid.

Fig. 4. Karta éver Goteborg och dess fororter ritad av A Lindgren
1815,

Férjends storhetstid intrédffade kring {orra sekelskiftet. Da var Férjends ett
levande samhille. I landshdvdingehusen fanns mjélkaffar och skomakare. Karl
IX:s vig var centrum med béde polis, post och café. Har finns husen
fortfarande kvar. Aven p4 Kvarnberget fanns tidigare hus. Vignitet, grunder
och tradgérdar utgor spar fran dessa.

Eriksbergs Mekaniska Verkstads AB grundades ar 1853 som skeppssmedja och
galvanisk verkstad. Den maskindrivna sj6fartens snabba tillvixt gav arbete for
mekaniska reparationer och 6vergangen till skeppsbyggeri 1ag néra till hands.
Det forsta fartyget, bogserslupen Aktiv, levererades ar 1873.

Eriksbergs varv byggdes sedan ut i flera etapper fran den forsta anldggningen vid
Eriksberget. Nér Eriksbergs varv var som storst 1 borjan av 1970-talet hade det 6000
anstéllda och levererade fartyg pd sammanlagt ndrmare en miljon ton per ar.

Varvet lades ned dr 1979. Fran varvsepoken finns tre méaktiga element
bevarade: dockan, bockkranen och stapelbddden. De ingér i kommunens
bevarandeprogram.
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Fig. 5. Eriksberg under sin storhetstid i borjan av 1970-talet.

Service

Vistra Eriksberg har direkt koppling till bebyggelsen ldngs Maskinkajen med
sina butiker ldngs kajen och huvudgéngtrék genom omrédet. Cirka 200 m Gster
om planomradet ligger Eriksbergstorget med ett flertal butiker, bland annat
livsmedelsbutik, samt caféer, restauranger, hotell- och konferensanldggning.

Dockans inre del reserveras for en framtida centrumbebyggelse. Langs
huvudgéngstraken, kring dockan och vid de storre torgen placeras lokaler f6r
handel- och kontorsverksamhet.

Bréckeskolan ér ndrmast beldgna skola for 1ag- mellan och hogstadiebarn. En
ny lag- och mellanstadieskola planeras inom planomradet. Den ligger pa
platén, i anslutning till parken. Gymnasieskola finns vid kunskapscentrum pa
Lindholmen.

DETALJPLANENS INNEBORD OCH KONSEKVENSER

Avvigning enligt miljobalken

Detaljplanen Gverensstimmer med &versiktsplanen och ér fran allmén synpunkt
forenlig med lamplig anvindning av mark och vatten.

Planomradet grinsar till Gota Alv, som #r av riksintresse for sjofarten.
Hamnbanan norr om omradet dr ocksé av riksintresse. Planforslaget inverkar
inte pa dessa riksintressen.
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[Briksbergstorget
<

Bockkranstorget

Fig 7. Delomrdden inom Vistra Eriksberg.
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Bebyggelsen

Bebyggelsen dr uppdelad i fyra delomraden, ndmligen Dockan, Platdn, Backen och
Kajen. Varje delomrade far sin egen karaktir. Gestaltningen av dessa delomréden
redovisas 1 till detaljplanen hérande gestaltningsprogram.

Dockan

Dockan utgdr tillsammans med bockkranen och stapelbddden viktiga element i omradet.
Dockan skér djupt in i omradet och bildar en vattenspegel med fyrahundra meters langd.
Bockkranen reser sig cirka 75 meter 6ver vattnet och utgdr tillsammans med
Alvsborgsbron ett viktigt landmarke for omradet och for hela staden.

Atta kvarter kantar dockan. Varje kvarter bestr av tva lamellhus i 4tta vaningar Sver
kajens niva, orienterade i 6st- vistlig riktning. Bebyggelsen beskriver med sina gavlar
dockans méktiga stadsrum. Den Oppna strukturen tillater det ldga vésterljuset att na ned
till kajen. Kvarteren hélls ihop av en tydlig utsida 1 tegel mot omgivande gator.
Kvarteren har en insida mot garden som &r friare i sin utformning och med en ljusare
firgskala. Aven in mot dockan #r husen ljusa. En 4tta meter bred takvaning &vergar i
bursprak mot dockan.

Fig. 8. Vy lings dockan mot den inrve delen.

For att skapa variation har tre av lamellhusen forsetts med “torn”. Dessa markerar ldget
f6r bron och avslutningen av bebyggelsen mot torget i dockans inre del.

Lokaler i gavlarna pa varje hus lyser upp kajpromenaden ldngs dockan. Hér finns dven
mindre lokaler 1 fristdende hus mellan gérd och kaj.

Gaérdarna runt dockan ligger forhdjda i férhallande till kajens niva. Pa den véstra sidan
ligger de en véning dver kajens niva, pa den Ostra cirka en meter. Morgon- och
eftermiddagssolen nar ned till gardarna och skapar en vélbelyst miljo avskild fran gatan
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genom nivéskillnaden. En bred trappzon forbinder gdrdarna med kajernas offentliga
strak. Genom att orientera gronska mot gatan och kajen skapas en klimatskyddad milj6
pé gardarna. Detta dr speciellt viktigt Oster om dockan som &r mest vindutsatt.

takvaning/
bursprak

insida
utsida

gardshus

takvéning!
bursprak

insida

utsida

gérdshus

tvavaningsmotiv
mot kajen

Fig 9. Modellfoto frdn gatan (Gvre bilden) respektive frdan kajen (nedre bilden)

Gardarna ar underbyggda med garage. Kraftiga konstruktioner 1 kajen pa den véstra
sidan medfor att denna parkering ligger i kajens nivé. P4 den 6stra sidan dédremot ar
garagen nergravda.

En gangbro 6ver dockan knyter ihop kajstréket utmed Maskinkajen med bebyggelsen
véster om dockan. Vid varje broféste skapas en generds Sppning mellan kvarteren for att
betona passagens offentlig karaktér.

Genom ett storre breddmatt fangar den 6stra kajen upp eftermiddagssolen och ger goda
forutséttningar for trivsamma sittplatser och ett varierat flandrstrdk. En restaurang ldngst
ute pa piren Oster om dockans mynning har utsikt bade in mot staden och mot
hamninloppet 1 véster.

Kajerna runt dockan ligger fyra meter 6ver vattenytan. Frén kajens niva leder ramper
och trappor ned till en tribrygga pa en mellanniva som 16per utmed dockans bada sidor.
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Pa den Ostra sidan finns bétplatser avsedda for de boende i omrédet. I dockans inre del
bildar bryggan en stérre sammanhéngande yta. Hir kan en restaurang etableras.

KORBAR GANGVAG MOBLERINGSZON

YTSKIKT BETONG UTESERVERING.
MD'BLERINGS”ZON
YTSKIKT TRA
AN \
20 2.5
TRABRYGGOR
}, 1.8 \ 3.6

<

KRANBANA MM

s U0 STFE

+1140

Fig. 10. Sektion genom kajen lings dockans éstra sida.

Ett torg 1 dockans inre del avslutar dockans rum. Hér finns plats reserverat for en
framtida centrumbebyggelse. Platsen markeras av ett hoghus i tjugo véaningar.

Platan

Platan utgor den grona delen av bebyggelsen 1 Vistra Eriksberg och skiljer sig tydligt 1
karaktér och skala frén omradet kring dockan. Fyra kvarter med stadsradhus in mot
Kvarnberget ramas in av kringbyggda flerbostadskvarter i tre vaningar med en indragen
fidrde véning. Har igenom hélls omrédet ihop genom en trevaningsskala mot gatan, 1
likhet med stadsdelar som Kungsladugard och Majorna. De slutna kvarteren bildar ett
tydligt bryn mot dockan och staden.

De fyra radhuskvarteren ansluter till Kvarnbergets gronska. Mot gatorna &r husen tre
véningar, mot trddgarden tva. Den tredje vaningen har plats for en rymlig och vil
solbelyst terrass. Mot norr binds radhuslédngorna ihop till hela kvarter med en smal
byggnadskropp i tva vaningar dér det Gvre planet rymmer en terrass bakom gatufasaden.
Mot Kvarnberget och parken hélls kvarteren ihop med manshdga murar som avgréansar
fortradgérdar och tradgardar. I trddgardarna kan mindre férrddsbyggnader bidra till en
ombonad miljé med mojlighet till nd6dvandig forvaring.

Radhusldngorna ramas in av fem kvarter med flerbostadshus. Husen ér i tre vaningar
med en indragen fjdrde vaning runt kringbyggda gardar. Mot gatan har dessa kvarter en
tvd och en halvmeters zon med upphéjd forgardsterrass. Vid trapphusentréer och vid
lokaler ligger bottenplanet 1 gatuniva vilket ger hdgre rumshdjd &n omgivande bostéder.

Mot gatan begrénsas utbyggnader med bursprak och balkonger till hdgst 0,7 m {or att
skapa ett tydligt gaturum. Mot gardarna &r friheten storre. Har kan uteplatser och
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balkonger utformas utan begrinsningar i planen, samt utbyggnader ske inom en zon pé
1,5 m upp till och med tredje vaningsplanet.
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Fig. 11. Utsnitt som visar radhusens norra del, samt fasader mot strdket i norr.

Torget 1 bebyggelsens mitt dr platins grona vardagsrum och utgdr den sjélvklara
motesplatsen for de boende. Torgytan dr grusbelagd, en vattenspegel ger tillsammans
med héckar och binkar inbjudande platser att vistas pé.

Inom omréadet har gaturummen olika grad av offentlighet. Stréket i 6st-vastlig riktning
forbinder den inre delen av dockan med torget pa platan och leder vidare till
Féarjendsparken. Dubbla tradrader och generésa métt signalerar att detta dr omrédets
offentliga strak, som forbinder Eriksbergstorget med parken i Férjends. Radhusgatorna
har 1 kontrast till straket en intim halvoffentlig karaktdr med smala gdngbanor och
mindre trdd inne pa férgardsmarken.

En skola for cirka 300 barn med klasser upp till arskurs nio samt tva férskole-
avdelningar ligger 1 den vistra delen av platén i direkt anslutning till parken.
Skolbyggnaderna ar i tva plan och placerade i vinkel med skolgédrden 1 sydvastlage, in
mot parken. Genom byggnadernas placering skapas en entréplats i forldngningen av det
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centrala stréket 6ver platan. I skolgdrdens sydvéstra hom placeras en forskola med tva
avdelningar.
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Fig 12. Snitt genom flerbostadshuskvarter pd platan.
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Backen

I "backen” 6ster om Kvarnbergets kraftiga bergsskérning stér tre punkthus 1 tretton
véningar med en indragen takvaning. Genom sin rena gestalt och ljusa kul6r star dessa
hus mot dockans tyngre karaktir och den ldgre bebyggelsen pé platan. Husens
utformning samordnas for att upplevas som tre ”’systrar”, dock inte “trillingar”.

Husen ér roterade for att inte std parallellt med gatan. Hirigenom skapas trianguléra
férgérdar mellan gata och entré. Dédr avstdndet till gatan 4r som minst placeras lokaler.
Vridningen ger dven goda sol- och utsiksforhallanden sévil for de egna lagenheterna
som for den bakomliggande bebyggelsen pa platan.

De tre husen har en gemensam sockelvining som bildar en upphdjd gérd i anslutning till
parken. Bostddernas utemiljd integreras med den allménna parken bakom. Med hjélp av
hackar och annan vegetation definieras grinsen mellan privat och allmén mark.

e

EB@D@DEEE@‘ A5

DE s
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T

Fig. 13. Vy mot de tre punkthusen fran sydost.

Kajen

Husen ldngs kajen s6der om Kvarnberget avslutar den nya byggelsen utmed Norra
Alvstranden och utgdr stadens utpost 1 vister. Visterljuset, den magnifika utsikten och
den nérmsta omgivningen har bildat utgdngspunkt for utformningen av detta omréade.

Gestaltningen av husen utgér fran Kvarnbergets tva tydliga sidor. Husen har en sluten
sida mot Oster och ér friare mot véster. Stora uppglasade bursprak mot torget i dster
forstarker fasadens skivkaraktdr och utgdr samtidigt lyktor mot torget och in mot staden.
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Tio punkthus placerade parvis trappar fran tio vaningar 1 Oster ned till sex véningar 1
véster. Trappningen tar upp och forstdrker platsens naturliga topografi med Kvarnberget
som fran sin hégsta punkt i Oster sluttar mot vister. Ett urtag i fasaden mot torget i Oster
ger en anpassning till platsen samtidigt som det gér motet med punkthusen i ”backen”
mer distinkt. Husen 4r orienterade som en solfjdder for att 6ka utsiktsmojligheterna samt

Fig. 14. Bebyggelsen frdan norr, med Kvarnberget i forgrunden

for att skapa ett rymligare forhéallande mellan husen. Bebyggelsen dppnar sig mot
parken 1 sydvist. Detta gor att eftermiddagssolen ndr in mellan husen.

Husen ldngs kajen nér i de 6vre planen ut till kajkant. En 6verddckad parkering 1 norr
skapar en naturlig dvergang mellan bergets hdgre och kajens lagre nivd. Genom att
gardarna &r upplyfta skapas fina mojligheter till utblickar mot dlven och mot den sédra
sidan.

Bockkranen

Bockkranen utgdr tillsammans med torrdockan ett méktigt element frén varvstiden och
ar ett viktigt landmarke i staden. Bockkranen bevaras i planforslaget och forses med en
bestdmmelse for att sdkerstélla att den inte rivs. Dock kan enklare byggnader pd och i
anslutning till kranen tas bort.

Lokaler

Lokaler placeras utmed huvudgangstrak, de stérre torgen och ldngs dockan.
Planen reglerar en miniminiva for lokaler. I dockans inre del finns ett omrade
reserverat for en framtida centrumbebyggelse med en blandning av bostader,
kontor och handel.
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Parken

Parken vid Firjenis dr Norra Alvstrandens storsta park. I likhet med stérre parker som
Slottsskogen &r det en park for alla, en traffpunkt for de boende i omréadet och ett
utflyktsmal for besékande frén Gvriga delar av staden.

Parken utformas som en klassisk stadspark dér spar fran omradets historia, med bland
annat rester fran tidigare bebyggelse far leva vidare och utgdra utgangspunkt for dess
gestaltning.

grundutférande
]Senare etapper

Parkens

Kvarnberget
Ivarsberget
Strémsberget
Strandbad X
Oppen grasyta X
i (Pelouse)
3. Karl IX:s vag
4. Entréplatser X
5. Laktare till boil-
plan X
6. Kyrkoruin

. Brunn
. Tradgardar
¢ 9. Utsiktsplats
. Lekplats med
lekbuskage X
. Strandcafé
. Rododendrondal
. Bjorkdal
. Kérsbéarsdal
. Sittmurar
. Parkering under
trad X
. Ekdal X
. Trappa X
19. Boliplan X

x X

XX X X X

Fig 15. Fdrjendsparken

Befintliga murar fran tradgérdar och husgrunder pa Kvarnberget lagas och kompletteras
for att omgérda parkens tradgérdar. Mot Kvarnberget kontrasterar [varsberget vars vilda
karaktdr ldmnas orérd.

Bestand av olika vixtarter renodlas genom gallring och plantering. Kring den 6ppna
grasytan planteras bestdnd av ddellovtrad. I de igenvéxande trddgérdarna gynnas
kulturvixterna.



19/27

Fig. 16. Fdrjendsparken omvandlas efter klassisk forebild. Hér exempel fran
Trddgéardsforeningen i Goteborg.

Parken méter bebyggelsen pa platan med ett gront brétte. Denna gronzon foljer
bergsskdrningen pd Kvarnbergets norra sida och vidgar sig till en triangulér park vid de
tre punkthusen i “backen”. Denna park utgdr ett sluttande plan mellan platén och kajens
niva. Mot punkthusen 6vergér parken i en sammanhéngande Sppen gérd en vaning dver
gatans nivd, ovanpa husens sammanhéngande sockelvaning. S6der om punkthusen
avslutas parken med en ordnad tradgard for allméanheten.

Parken nés enkelt frdn omgivande bebyggelse. Det befintliga gatusystemet bevaras och
kompletteras med géngvégar for att ge alternativa promenadvégar genom parken, till
den Oppna gréasytan, pelousen, och vidare ned mot dlven. Utmed den kraftiga
bergsskdrningen pd Kvarnbergets 6stra sida forldggs en trappa som leder till bergets
Ostra utsiktsplats.

Den &ppna grésytan avslutas i norr av en fotbollsplan med fulla métt. Fotbollsplanen
kommer enligt idrotts- och foreningsforvaltningen att bli en konstgrésplan som forses
med belysning. [ utformning av inhdngnad och belysning kommer hénsyn att tas till att
planen &r planerad 1 parkmiljo 1 den utstrackning funktionerna tillater.

I en framtid kan parken avslutas 1 séder med ett strandbad vid dlven. Farjends gamla
farjeldge kan dé utvecklas med strandcafé och uteservering.

Friytor
Lek och rekreation

Férjendsparken blir en viktig tillgdng for promenader och rekreation. Genom sin storlek
och med sina generdsa fria ytor kan parken nyttjas av besdkare 1 alla aldrar. Hér kan
man spela boll eller ha picknick - eller ga pa en kulturvandring for att upptécka spar fran
omrédets historia. I parken finns dven lekplatser for de lite stérre barnen.

Parken har en néra koppling till Krokéngsparken, dven den med promenadvégar och
med en bollplan ldngs Séterigatan.

De sluttande gronytor som forbinder bebyggelsen kring dockan med platan utgér med
sina ramper och avsatser spannande lekytor for de storre barnen. Hér &r det perfekta
stdllet att dka skateboard eller cykla mountainbike.
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For de minsta barnen ordnas mindre lekytor pa gardarna i anslutning till bostdderna.
Gator och trafik

Gatundt och trafik

Ostra Eriksbergsgatans forldngning visterut leder till omradet kring dockan,
bebyggelsen 1 ”backen” och ute pa kajen nedanfér Kvarnberget. Bebyggelsen pa
dockans Ostra sida och bebyggelsen vid stapelbddden angdrs via en lokalgata dster om
planomréddet. En glng- och cykelvédg genom parken 1 Férjends férbinder bebyggelsen
med Karl IX:s vig.

Bebyggelsen pé platdn angors 1 tva punkter fran huvudgatan 1 norr. Samtliga gator i
omradet pa platan dr avsedda for biltrafik.

Tva huvudgangstrdk leder genom omradet. Det kajstrak som byggs ut ldngs hela Norra
Alvstranden forlangs vésterut via en bro éver dockan och vidare utmed kajen mot
Firjends — pé léngre sikt hela végen till Rya Nabbe. Ett annat huvudgéngstrak leder fran
Eriksbergstorget via dockans inre del upp till platan och vidare vasterut mot parken 1
Férjends.

Enligt berdkningar som trafikkontoret utfort kommer omréadet nér det &r fullt utbyggt att
bidra med en Skning av trafiken pé E6.20 (Hisingsleden) med mellan 500 fordon vid
Ivarsbergsmotet och 100 vid Volvo. Trafiken pa E6.21 (Lundbyleden) beddms fa ett
tillskott pa ca 1300 fordon Oster om Sannegérdsmotet. Antalet minskar sedan Osterut.
Lundbytunneln beddms inte {4 nagot tillskott genom planforslaget. Trafiken 6ver dlven
beddms inte paverkas eftersom nytillskottet av bostdder hamnar pa rétt sida” i
forhallande till de ménga arbetsplatserna pa Hisingen.

Parkering

Parkering for den planerade bebyggelsen tillgodoses inom planomréadet. Varje
delomréde fr mojlighet till ca 1 plats /lgh (1 Igh = 100 m2), bescksparkering
inkluderad. Fér radhusen pa platan finns plats fér en bil per hus i direkt anslutning till
husen. Ytterligare platser finns tillgdngliga i parkeringsytorna utmed Hamnbanan.

Parkering f6r omradet kring dockan sker i huvudsak i garage inom varje kvarter. Utdver
dessa platser ordnas platser i garaget under parken innanftr de tre punkthusen 1 Backen.

For de tre hoghusen 1 Backen sker parkering i garage under parken.

Parkering f6r bebyggelsen pd kajen nedanfér Kvarnberget tillgodoses genom parkering i
garage.

Parkering till radhusen pé platan sker som kantstensparkering i anslutning till den egna
entrén. For flerbostadshusen tillgodoses parkeringsbehovet genom parkering i garage
under respektive kvarter. En yta mellan den planerade bebyggelsen och gatan i norr
utformas som markparkering med utrymme for ca 135 p-platser.

Kantstensparkering utmed gatorna pa Platan, langs tillfartsgatan utmed dockan och i
omréadet Kajen ger parkeringsmojligheter for besokare till omradet.
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41700 m2
345 pl

Platén'(radhus)
Radhus: ca 77 st
\ Parkering pa kvartersmark: ca 104 pl

12 300 m2
108 pl (+ 300
tilt Dockan)

-- BOA: 73 400 m2
Garage: 672 pl (+ varav
300 i Backen)

-—= QGatuparkering

Parkeringsfalt

Kajen
BOA: 29100 m2 ca 135 pl
Garage: 288 pl Garage

Fig. 17. Boende- och gatuparkering i Viistra Eriksberg

Ett parkeringshus i slédntens norra del utgdr reserv vid ett Skat behov av p-platser inom
planomrédet, samt for omrédet vid stapelbddden. Fran kajens niva &r huset fyra vdningar
Over gatan. Fran platans niva &r huset en och en halv vaning 6ver mark med tre
véningsplan under mark. P-huset kan byggas ut mot véster under mark.

Parkering for allménheten ordnas 1 parken mot Karl IX:s vdg och pa det stora torget vid
bockkranens vistra fot.

Kollektivtrafik

Bussar med stor turtéthet passerar norr om planomradet. Héllplats planeras i
anslutning till gdngbron éver Hamnbanan. Gatan som leder till omradet vid
dockan dimensioneras for busstrafik med vindplats pé torget vid bockkranens
fot. En busshéllplats anldggs pa torget i dockans inre del.

Ett kollektivtrafikreservat for en eventuell framtida sparbunden kollektivtrafik
planeras utmed Vistra Eriksbergsgatan, fran Sdterigatans mynning till
Ivarsbergsmotet.
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Alvsnabben angor Eriksbergstorget, ca 200 m &ster om planomrédet. I dockans
mynning, vid Bockkranstorget kan ytterligare en héllplats anordnas.

Teknisk forsorjning

Tekniska anldggningar pa allmén plats utformas och placeras i samrdd med ansvariga
for markgestaltningen. Anldggningar pa kvartersmark skall inordnas i den dvergripande
gestaltningen.

Ovan den pé plankartan angivna byggnadshojden far enstaka tekniska installationer
anlidggas.

Vatten och aviopp

Nya dricks- och spillvattenledningar forldggs i allmén platsmark

Avloppsnétet inom kvartersmark utformas som duplikatsystem med skilda ledningar for
dag- och dréaneringsvatten respektive spillvatten. En pumpstation for spillvatten anldggs
pa torgytan vister om dockan.

Vatten for brandsldckning anordnas enligt VAV P8§3.

[ omradet Kajen skall gdrdarna utféras sa att atkomlighet till ledningar 1 kajen
garanteras.

Dagvatten

Nya dagvattenledningar byggs ut inom planomradet. Bebyggelsen pé platan
avvattnas via den planerade uppsamlingsgatan véster om dockan. Bebyggelsen
6ster om dockan avvattnas via en planerad dagvattenkulvert dster om
planomrédet.

Viarme

Mojlighet finns att ansluta bebyggelsen inom planomradet till fjarrvarme.

El och tele

Tre nya transformatorstationer anlédggs inom planomrédet. En telestation placeras
tillsammans med elcentralen 1 sockelvaningen till de tre punkthusen i Backen.

Sopsug

Mojlighet finns att ansluta bebyggelsen inom planomradet till befintligt
sopsugsanldggning Sster om planomradet. Ledningar for sopsug behdver da
byggas ut.



_ 8 5 4 23/27

Konsekvensbeskrivning

Sociala konsekvenser

Utbyggnaden av Vistra Eriksberg innebér ett tillskott av cirka 1650 ldgenheter
och utbyggnaden av den stora parken vid Firjends. Omradet kopplas naturligt
till bebyggelsen ldngs Maskinkajen pa Eriksberg och norrut mot Kyrkbyn och
Bricke via Séterigatan. I véster ansluter parken till befintlig bebyggelse utmed
Karl IX:s vig.

Genom ett varierat utbud av bostadstyper och upplételseformer inom omrédet
som helhet kommer olika ménniskor att ha md&jlighet att bosétta sig har.

Genom upprustningen av gronomradet 1 Féarjends till en park skapas en
traffpunkt inte bara for de boende i Vistra Eriksberg utan dven for boende i
angransande omraden, som Kyrkbyn, Bracke och Biskopsgéarden.

Trygghet och tillginglighet

Kopplingar till nérliggande omréden har studerats och utformats for att dstadkomma sé
stor trygghet och tillgdnglighet som mojligt.

En blandning av bostader och andra verksamheter har efterstravats for att omradet skall
leva under sé stor del av dygnet som m&jligt. Bland annat har en blandform, “bokaler” ,
inforts pad Dockans véstra sida. Omrédets tdthet gor att médnniskors rorelser kommer att
bli manga vilket skapar trygghet. Granserna mellan halvprivata och offentliga zoner
definieras tydligt och poédngteras i de olika delomrddena pa olika sétt.

De viktigaste gdng- och cykelstrdken gér i huvudsak intill bostadshus och langsamt
korande biltrafik. Stréken utformas med sé stor dverblick som méjligt.

Kollektivtrafikens hallplatser kommer 1 mojligaste mén att gestaltas med god 6verblick,
nérhet till bostadsfonster, kvillséppna verksamheter och biltrafik. Planforslaget
innehaller platser ddr méanskliga md&ten kan uppstd, inte bara sommartid. Torgbildningar
och strak forses med goda skyddade sittplatser utomhus.

Bockkranen som landmérke gor att det &r l4tt att orientera sig i omradet var man én &r.
Hela omradet utformas tillgdngligt for rérelsehindrade och synskadade.

En virtuell trygghetsvandring enligt Bo Tryggt 05 har genomforts med representanter
fran Stadsbyggnadskontoret, TMG, Polisen, Norra Alvstranden Utveckling AB,
Universitetet samt frén Lundby SDF och Biskopsgérden SDF. Vandringen innebér att
deltagarna fér forestdlla sig hur omradet fungerar f6r ménniskor i olika &ldrar, kén och
situation och vid olika tider pd dygnet. I detaljplaneforslaget har hiansyn tagits till
resultatet fran detta evenemang.

Eftersom omradet nybebyggs har ingen reell trygghetsvandring utforts.

BO Tryggt 05:s checklista for detaljplan, kontrollpunkter, har anvénts.
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Stéllningstagande till miljokonsekvenser

Enligt stadsbyggnadskontoret innebér inte denna plan sé betydande paverkan
pa miljon att en sdrskild MKB madste uppréttas. Nedan beskrivs planforslagets
mest betydande miljékonsekvenser.

Fororenad mark

Ett flertal miljotekniska markundersékningar har utforts fér planomradet, bland annat en
oversiktlig miljoteknisk markunders6kning av SWECO VIAK (juni 2004). Férhdjda
fororeningshalter (bland annat metaller och PAH) har patraffats 6ster om dockan och pa
kajen s6der om Kvarnberget. P4 platan har inga féroreningar konstaterats inom
undersokningsomradet.

For att ndrmare klargéra fororeningssituationen behdver férdjupade miljotekniska
markunders6kningar genomforas inom hela den del av planomradet som avses
bebyggas. Undersokningarna skall genomforas i samrad med miljoforvaltningen.

For parken behover en dversiktlig markmiljéundersékning utfdras. Undersékningen
skall utforas i samrad med miljoforvaltningen.

En platsspecifik riskbeddmning, inklusive riktvérden for olika
markanvéndningsomrdden har tagits fram for hela Norra Alvstranden. Dessa bor
tillimpas som atgdrdskrav for aktuell markanvédndning,

Inom delar av omradet ar fororeningarna av den art att efterbehandlingsatgérder dr
nddvindiga.

Byggande och markarbeten i férorenade omraden dr anmélningspliktiga. I god tid innan
markarbeten pabdrjas inom sddana omréden skall en anmélan om efterbehandling
inldmnas till milj6férvaltningen. Marksaneringen skall ske i samrad med
milj6forvaltningen.

Omfattande schaktningsarbeten kommer att bli aktuella i samband med utbyggnaden av
planomradet. Eventuell dteranvindning av uppschaktade massor skall ske 1 samrad med
miljéfrvaltningen. Ateranvindning av schaktmassor ir normalt anmélningspliktigt.

Ett 6vergripande miljokontrollprogram for markarbeten uppréttas for Véstra Eriksberg.

Buller

Vistra Eriksberg utsitts genom sitt 1dge 1 staden av en ljudmiljé med generellt hoga
bakgrundsljudnivéer. I vister finns Alvsborgsbron, i séder vigtrafik pd Oscarsleden och
Stenas hamnverksamhet, i norr Eriksbergsgatan och tigtrafiken p4 Hamnbanan. Aven
de lokala gatorna péaverkar ljudmiljén 1 ndromréadet. Det ar av stor vikt att vid
utformningen av omréadet skapa skyddade miljoer. Dessa finns frdmst i markplanet pa
innergérdar och pa skyddad sida av byggnader.

Trots att det &r langa avstand till de olika trafiklederna sé ligger ljudnivéerna fran
trafiken 1 samma storleksordning som gallande riktvarden pa grund av mycket hoga
trafikfloden.
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En bullerstudie har utforts av WSP (2005-09-12 /rev 2006-02-02). Studien visar att med
ett undantag, 1 platdns nordvéstra hémn (8 st ldgenheter) klaras riktvardet utomhus med
kompletterande atgirder eller anpassade planlsningar. Dessa atta hdrnlédgenheter utsétts
for buller frin Alvsborgsbron med virden p& mellan 58 och 60 dBA i fasad runt om. En
sérskild planbestdmmelse sdkerstéller att dessa ldgenheter far en inomhusnivé enligt
ljudklass B. For 6vriga omradet géller generella bestdmmelser for att garantera en god
ljudmiljo i bostad och vid uteplats.

Det finns inte ndgra ldgenheter i omradet dar riktvdrden med avseende pé
inomhusmiljén &verskrids.

Pé nordligaste fasader i omradet och de fasader som vetter mot vast kommer de
ekvivalenta ljudnivderna att vara i intervallet 55-60 dBA. Hér finns tillgang till tyst eller
ljudddmpad sida mot garden.

Husen p4 kajen nedanfér Kvarnberget utsitts for buller fran Alvsborgsbron. Fasader
mot véster fir en ekvivalent ljudniva pa 56-59 dBA. Genom ljudreducerande dtgérder,
exempelvis yttre glasning 1 fasad och skdrmande glaspartier vid balkonger, kan samtliga
rum f2 tillgdng till vddring mot en utomhusmiljé som har hogst 55 dBA ekvivalent
ljudniva.

Bussar pa lokalgata i omradet ger ett fital maximala ljudnivatoppar per timme vid
nirmaste fasad. Nivéerna avtar snabbt pa ldngre avstadnd. Det &r frdmst bussar pa
ndrmaste korfalt som ger hog ljudniva. Genom att inte placera sovrum vid gavel mot
vagen mojliggdrs vadring med en ddmpad ljudniva till sovrum. En bestdmmelse har
inforts 1 planen fOr att sékerstélla att uteplats inte placeras mot gatan i de nedersta tva
vaningarna.

Den planerade skolan far ekvivalenta ljudnivaer som &r lagre &n 55 dBA inom
merparten av skolgérden. Riktvirde inomhus i klassrum klaras.

Stenas hamnverksamhet har ekvivalenta ljudnivaer som 4r 1 storleksordningen 48 dBA
vid nirmaste bostider vid dlvstranden. Stena har utfort &tgirder {or att reducera
ljudnivéerna till omgivningen. Den av WSP gjorda bullerutredningen har inte tagit med
effekten av dessa atgérder. Ljudnivderna fran Stenas verksamhet dr i samma
storleksordning som ljudnivderna fran Oscarsleden pé sédra édlvstranden.

Tégtrafiken pd hamnbanan ar skdrmad av den bullerreducerande vall som redan &r
uppford. Den ekvivalenta ljudnivan uppgar som mest till 56 dBA pé nordligaste fasad.

Luftfororeningar och luktstérningar

En sdrskild beddmning av luftkvaliteten har utférts av SWECO VIAK i samband med
planarbetet for Vistra Eriksberg.

De bedémningsgrunder som har anvénts &r miljékvalitetsnormerna (MKN) {6r
kvévedioxid, svaveldioxid, bly, kolmonoxid, bensen samt partiklar.
Miljokvalitetsnormerna f6r marknéra Ozon har ¢j beddmts eftersom den skiljer sig fran
de 6vriga normerna i forordningen genom att ange nivaer som “’skall efterstravas”.
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De utsldpp som beaktats dr dels nérliggande industrier, dels trafiken. Beddmningen &r
att ingen av miljokvalitetsnormerna kommer att dverskridas inom det studerade
omrédet.

En bedémning av luktstStar har utforts 1 planarbetet for Viéstra Eriksberg. Resultatet av
denna tyder pa att fornimmelse av lukt fran petroleumprodukter for omradet ndrmast
Alvsborgsbrons norra fiste och vistra Bricke sannolikt kan urskiljas ca 5% av tiden.
For planomrédet, atminstone dess Ostra del dr denna tid sannolikt ldgre.

Lukt fran Ryaverket kan férekomma under korta perioder och bedéms vara ett mindre
problem #n for petroleumprodukter. Aven lukt frén sjéfarten kan forekomma under
kortare tillféllen vid ogynnsamma vaderférhallanden 1 kombination med mandvrering
och kallstart av motorer.

Klimat

En studie av vindforhallandena har utforts for den planerade bebyggelsen.

Klimatet 1 planomréadet praglas starkt av nérheten till havet. Detta innebér att
temperaturen far ett utjdmnat forlopp sett bade 6ver dygnet och &ver aret som helhet.
Tva dominerande vindriktningar forekommer under aret, dels fran vést-sydvast
(sommar-hdst), dels fran Ost (vinter-vér).

Gérdarna kring dockan och léngs kajen nedanfor Kvarnberget dr mest utsatta for vind.
Genom att placera gronska och kompletterande mindre byggnader och murar kan
vindskyddade milj6er i markplan skapas.

Risk for hilsa och sékerhet

Intill planomradet trafikeras farligt gods pa Gota Alv och pa industrispéret,
Hamnbanan, som [&per strax norr om omradet.

I den fordjupade Oversiktsplanen avseende transporter av farligt gods (antagen
av kommunfullméktige 1999) foreslas en fysisk ram kring jarnvéagar och
huvudvégar, dér farligt gods transporteras. Sdkerhetsaspekter, allmén miljo-
och resurshushéllning samt ndringslivs- och transportintressen har bevakats vid
framtagandet av den fysiska ramen. Foljande avstand géller for jarnvigar.

Jarnvigar:  Ett bebyggelsefritt omrade pa 30 meter.

Tét och stabil kontorsbebyggelse medges fram till det
bebyggelsefria omradet, dvs 30 meter fran jérnvégen.
Sammanhallen bostadsbebyggelse medges fram till 80 meter
fran jarnvégen.

Intill Géta Alv medges tit bebyggelse fram till 10 meter fran kaj eller cirka 20
meter frin strand.

Enligt den fordjupade Gversiktsplanen skall ndgon ytterligare riskanalys inte behdva
utforas for bebyggelse som anpassas till den fysiska ramen.
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Den foreslagna bostadsbebyggelsen ligger som nédrmst 80 meter fran jarnvigen.
Avsténdet fran skolan till jirnvédgen dr 100 meter.

Réddningstjansten har pekat pa tva punkter i planen som kridver ndrmre studier med
avseende pa risk: husen pé kajen s6der om Kvarnberget som kragar ut dver kajen och
garaget 1 sldnten. En sérskild riskstudie har darfor utforts for dessa platser.

For husen pa kajen séder om Kvarnberget visar studien att det finns risk f6r pdkdrning
och att pakorningsskydd darfor behdver anordnas som komplement till dlvbottnens
uppbromsande verkan. En sérskild planbestimmelse anger att sadant skydd skall
anordnas samt att muddring inte fir ske utanfor dessa hus.

Parkeringsgaraget i sldnten ligger cirka 40 m fran jarnvagen. Riskstudien foresldr att
garagets fasad mot norr skall utforas tit. En sdrskild planbestimmelse har inforts i
planen for att sikerstélla detta.

Skyddsrum

Planomradet &r delvis beldget innanfér kommunens skyddsrumsomréde,
faststillt av Byggnadsndmnden 1999-02-09, varfor skyddsrumsbesked skall
sokas.

GENOMFORANDE

Genomforandetiden utgar 15 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

N~ /)

/

Kenneth F onden Jéran Bellman Martm Clase
Planchef White Arkitekter AB
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Detaljplan for
VASTRA ERIKSBERG
inom stadsdelarna Firjestaden och Sannegarden i Goteborg

GENOMFORANDEBESKRIVNING

INLEDNING

En genomforandebeskrivning skall redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgirder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och
dndamaélsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande féreskrif-
ter framgér istillet av plankartan och planbestimmelserna. Genomférandebeskriv-
ningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomftrandesynpunkt.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidsplan
For detaljplanen géller foljande tidsplan:

Samrad 2:a — 3:e kvartalet 2005
Utstéllning 4:e kvartalet 2005
Antagande 1:a kvartalet 2006
Laga kraft 1:a kvartalet 2006

Innan detaljplanen antas skall avtal traffas mellan kommunen och fastighetségarna
inom planomradet. Anliggningsarbeten for gator och ledningar mm beréknas paborjas
2006, dven byggstart for den foreslagna bebyggelsen &r planerad till 2006. Utbyggna-
den av planomradet sker etappvis under ca 10 ars tid.

Genomférandetid
Genomftrandetiden &r 15 &r rédknat fran det datum dé planen vunnit laga kraft.
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Under genomforandetiden har fastighetséigarna en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomférandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men den kan dé éndras eller
upphévas utan att fastighetséigarna har ritt till erséttning (for exempelvis forlorad

byggrétt).

Markigoforhallanden mm

Marken inom planomradet dgs av Goteborgs kommun, Eriksbergs Forvaltnings AB,
Norra Alvstranden Utveckling AB och Forvaltnings AB Polsebo. Rittighetshavare
framgér av den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.

Ett konsortium bestéende av PEAB, NCC, Riksbyggen, HSB, JM, Egnahemsbolaget
och Norra Alvstranden Utveckling AB har bildats for att genomftra den planerade
byggnationen.

Inom planomrédet finns féljande markupplatelser:

Tvéa upplételser avseende containerverksamhet och betongdick pé platdn. Avtalen har
sagts upp och verksamheten pé platdn kommer att upphora vid arsskiftet 2006/2007.

Ett arrende avseende drivmedelsstation for fritidsbatar pd bryggan utanfor den plane-
rade bebyggelsen pa kajen sdéder om Kvarnberget. Arrendator &r Bilisten i Sverige AB.
Avtalet kommer att ségas upp.

Ett bryggarrende avseende batbryggor i dockan. Arrendator &r Grefab. Avtalet kom-
mer att sdgas upp.

Ett I6pande arrendeavtal (5 &r) for en drivingrange for golf. Arrendator &r Goéteborgs
Citygolf AB. Arrendeomréadet 4r beldget pa grasytan i den sddra delen av parken vid
Férjends. Avtalet kommer att tas Gver av kommunen.

Huvudmannaskap —allmén plats

Kommunen &r huvudman f6r allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhéll av den allménna platsmarken inom plan-
omrédet. Utbyggnad och finansiering av den allménna platsmarken regleras i det avtal
som kommer att triffas mellan kommunen och Eriksbergs Forvaltnings AB (nedan
kallad exploatdren), se vidare under Avtal nedan.

Anliggningar inom kvartersmark
Respektive fastighetsdgare ansvarar for samtliga atgérder inom kvartersmark.

Avtal

Innan detaljplanen antas skall ett avtal trdffas mellan kommunen och exploatren. Av-
talet skall bl a reglera erforderliga markoverlatelser, utbyggnad och finansiering av
allménna anlédggningar och avstdende av erséttningsansprak mot kommunen pé grund
av rivningsforbud for bockkranen. Avtalet kan dven reglera eventuell upplatelse av
bostdder for sérskild service.
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Innan detaljplanen antas skall dven 6verenskommelser om fastighetsreglering avseen-
de den allménna platsmarken tréffas mellan kommunen och 6vriga bertrda fastighets-
dgare inom planomradet (se fastighetsréttsliga fragor nedan).

Vattenomrédet i dockan avses ¢verlatas till kommunen. Kommunen, genom fastig-
hetskontoret, kan genom arrendeavtal upplata ritt for intressent att anldgga och forval-
ta batbryggor i detta vattenomrade.

Bockkranen vid dockan #gs av Eriksbergs Forvaltnings AB. Bockkranen foreslés 6ver-
latas till HIGAB. Ett avtal som reglerar villkoren for dverlatelsen behover tréffas mel-
lan parterna.

Befintliga arrendeavtal kommer att sdgas upp (se Markdgoforhallanden mm ovan).

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Bebyggelsen inom planomrédet &r fordelad pa fyra olika delomraden: Omradet pa
kajen stder om Kvarnberget, omradet i backen 8ster om Kvarnberget, omradet kring
dockan och omradet pé platan i den norra delen av planomrédet.

Mark ingaende i allmén plats och vattenomrade, inlésen

De delar av planomradet som utgors av mark for allmén plats och vattenomréade 6ver-
fors till intilliggande kommunal fastighet. Detta innebér att hela Sannegérden 734:5
samt del av Sannegarden 5:3 och Firjestaden 728:163 och 728:164 avstar mark for
allmén plats och vattenomréde till kommunen.

Fastighetsbildning

Detaljplanen redovisar avgransningen mellan kvartersmark och allmén platsmark bade
horisontellt och vertikalt. Planen méjliggér bildande av sérskilda tredimensionella
fastigheter och fastighetsutrymmen (sk 3D-fastigheter och 3D-utrymmen). Tredimen-
sionella utrymmen som utgors av kvartersmark under/6ver allmén platsmark betecknas
med anvédndningsbestdmmelse inom parentes. Markanvéndningen redovisas pa plan-
kartan med tillh6rande bestimmelser.

Separata 3D-fastigheter kan bildas for bostéder, handel och kontor. For dessa fastighe-
ter behover nodvindiga rittigheter sékerstillas genom bildande av gemensamhetsan-
laggningar eller servitut for exempelvis stomme, teknisk forsdrjning och utrymnings-
viigar mm. Planen mgjliggor dven inrdttande av sk 3D-utrymmen for kéllarparkering
och utbyggnader ¢ver allmén plats.

Innan bygglov beviljas f6r den foreslagna bebyggelsen skall fastighetsbildning ske i
overensstdimmelse med planen. Detta géller &ven bildande av erforderliga gemensam-
hetsanldggningar och servitut mm (se nedan).

Bebyggelsen pé kajen

For den planerade bebyggelsen pa kajen kan en eller flera fastigheter bildas for bosté-
der, handel och kontor. Merparten av marken &4r idag belégen pa Sannegérden 5:3, for
att mojliggora byggnationen behdver mark6verforingar ske fran Féarjestaden 728:163,
728:164 och 728:133 samt frdn Sannegarden 734:2.
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Detaljplanen mojliggor inrdttande av sédrskilda 3D-fastigheter f6r bostidder, handel och
kontor. Utbyggnader 6ver allmén platsmark kan sékerstéllas genom 3D-fastighets-
bildning eller bildande av servitut. Garage och killarutrymmen under allmén plats-
mark kan sikerstéllas genom 3D-fastighetsbildning eller bildande av gemensamhets-
anldggning,.

Bebyggelsen i backen

For den planerade bebyggelsen i backen kan en eller flera fastigheter bildas for bosté-
der, handel och kontor. Detaljplanen mojliggor dven inréttande av sdrskilda 3D-fastig-
heter for dessa dndamal. Garage och kéllarutrymmen under allmén plats kan sékerstél-
las genom 3D-fastighetsbildning eller bildande av gemensamhetsanlédggning.

Bebyggelsen vid dockan

For den planerade bebyggelsen vid dockan kan en eller flera fastigheter bildas f6r bo-
stader, handel och kontor. Detaljplanen méjliggér dven inrattande av sérskilda 3D-
fastigheter for dessa &ndamal. Utbyggnader 6ver allmén platsmark kan sdkerstillas
genom 3D-fastighetsbildning eller servitut. En separat fastighet bildas f6r bockkranen.

Bebyggelsen pé platdn

For den planerade bebyggelsen pa platan mojliggor detaljplanen bildande av fastighe-
ter for bostédder, handel, kontor samt skola/férskola. Merparten av marken &r belédgen
pé Sannegarden 5:3 men for att mojliggéra byggnationen pa den norra delen av platén
behdver dven mark fran Sannegéarden 734:4 utnyttjas.

Detaljplanen mojliggor inrdttande av sérskilda 3D-fastigheter for bostéder, handel och
kontor.

Parkeringshus i slénten §ster om platan
Ett foreslaget parkeringshus i den norra delen av sldnten dster om platan far en under-

byggnadsritt under intilliggande lokalgata och markparkering (pé plankartan beteck-
nade (P)). Underbyggnadsritten skall hora till parkeringsfastigheten och sékerstéllas
genom 3D-fastighetsbildning.

Restauranger
Separata fastigheter bildas for restaurangerna pa torgen. Ovriga restauranger inom

planomradet kan vid behov ocksa styckas av.

Gemensamhetsanliggningar

Anlédggningar som dr gemensamma for flera fastigheter kan sédkerstéllas genom bil-
dande av gemensamhetsanléggningar.

Foljande gemensamhetsanldggningar foreslas bildas inom planomréadet:

g1: markparkering/plantering for flerbostadshusen pé platan

g,: passage genom radhuskvarteren pa platén i nord-sydlig och Ost-véstlig riktning
samt gdngbana och parkering i anslutning till radhusen

g3: underjordiskt parkeringsgarage och garageinfart vister om husen i backen, garaget
behovs for att tdcka parkeringsbehovet f6r bebyggelsen kring dockan.
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Vissa gemensamhetsanldggningar erfordras dven vid tredimensionell fastighetsbild-
ning (se ovan). Underjordiska parkeringsgarage kan sdkerstéllas genom bildande av
gemensamhetsanldggningar om flera fastigheter bildas som behdver utnyttja garagen
gemensamt.

Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintlig sopsugsanldggning. Detta sdkerstills
genom att Sannegarden ga:10 utdkas till att 4ven omfatta bebyggelsen inom planom-
radet. Gemensamhetsanldggningen administreras av en samfillighetsforening.

Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir berdrda fastighetséigare gemensamt
ansvariga for anldggningens utférande och drift. Gemensamhetsanléggningen kan for-
valtas antingen direkt av deldgarna i gemensamhetsanldggningen eller av en sérskilt
bildad samfillighetsférening.

Servitut och ledningsritt
Vid tredimensionell fastighetsbildning erfordras vissa servitut (se ovan).

Utbyggnader 6ver allmén platsmark kan sikerstéllas genom 3D-fastighetsbildning
eller genom bildande av servitut.

Servitut skall bildas f6r pakdrningsskydd och stabilitetsforbéttrande atgérder, inom de
omréden som &r betecknade med W3 respektive W4 pé plankartan, till f6rman for fas-
tigheten Sannegarden 5:3. Servituten belastar kommunens fastigheter Sannegéirden
734:2 och 734:9 samt den mark som kommunen forvirvar enligt ovan.

Allménna ledningar inom med “u” och "u;” markerade omraden pé plankartan tryggas
genom bildande av ledningsrétt. Privata ledningar pa annans fastighet kan sékerstéllas
genom bildande av servitut.
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Sannegarden 5:3 belastas av en ledningsrétt for starkstrom for befintlig transformator-
station vid Bockkranen. Transformatorstationen kommer att flyttas och ledningsrétten
foreslés dédrfor upphévas. Nya ledningsritter bildas for planerade transformatorstatio-
ner med tillh6rande ledningar pa kvartersmark. Aven den planerade stationsbyggnaden
for tele foreslas sikerstéllas genom bildande av ledningsritt (se Tekniska fragor, el
och tele nedan).

Vattenfall Naturgas AB och Nova Naturgas AB har ledningsritt for gasledningar och
mottagningsstation i det nordvéstra hérnet av planomradet samt i Karl IX:s vég vister
om planomrédet.

Sannegérden 5:3 belastas av ett servitut for utfart och parkering till forman for Sanne-
gérden 5:4.

Vattendom mm

Lénsstyrelsen har bedémt att vattendom inte erfordras for anldggande av ge-bro dver
dockan, kajskoningar och promenadbryggor i och kring dockan samt viss mindre ut-
fyllnad av strandkanten. Vattendom beddms inte heller krdvas for anldggande av bét-
bryggor i dockan.

Betraffande utfyllnad i vattenomrédet 6ster om dockan och utférande av pakdrnings-
skydd i vattenomrédet s6der om husen vid kajen (se avsnitten om geoteknik och risk
under "Tekniska fragor” nedan) har kontakt tagits med lansstyrelsen och samrad har
skett med Goteborgs hamn och Sjofartsverket. Det 4r kommunens uppfattning att de
planerade dtgirderna inte paverkar varken allméinna eller enskilda intressen. Efter
samrad med ldnsstyrelsen gor kommunen bedémningen att inte heller dessa atgérder ar
vattendomspliktiga.

Anstkan om lantmiéteriforrittning

Kommunen anséker om erforderlig fastighetsbildning betrdffande den allménna
platsmarken och vattenomréadet. Respektive byggherre anséker om fastighetsbildning
avseende den egna kvartersmarken. Kostnaden for de fastighetsréttsliga atgédrderna pé
allmén platsmark regleras i kommande avtal mellan kommunen och berérda fastig-
hetsdgare.

TEKNISKA FRAGOR

Trafik

Tillfart till bebyggelsen pa platén sker norrifran via infarter fran den planerade gatan
mellan Ivarsbergsmotet och Saterigatan. Bebyggelsen pa dockans Ostra sida angdrs via
en lokalgata dster om planomradet. Den planerade restaurangen i planomradets vistra
del angérs fran Karl IX:s vég. Ovriga delar av planomradet trafikmatas fran Vistra
Eriksbergsgatans forldngning véster ut via en ny uppsamlingsgata véster om dockan.

Gator

Genomforandet av planen innebdr att flera gator behdver byggas ut for att betjdna den
nya bebyggelsen inom omrédet. Nya gator anldggs pa platdn samt véster om dockan
fram till den planerade bebyggelsen pa kajen.
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Gang- och cykeltrafik

Tva huvudstrak for gang- och cykeltrafik leder genom planomradet. Ett strdk kommer
fran Eriksbergstorget §ster om planomréadet och leder f6rbi den inre delen av dockan
upp over platan fram till den planerade skolan/férskolan och vidare genom parken vid
Farjends i den véstra delen av planomradet. Det andra huvudstréket utgors av det kaj-
strék som byggs ut lings hela Norra Alvstranden, detta strak forlings vister ut via en
gang- och cykelbro 6ver dockan och vidare utmed kajen mot Férjends. En géng-och
cykelvig kan anldggas i den sédra delen av parken vid Férjenis for att forbinda den
nya bebyggelsen med Karl IX:s vig i vister.

En ge-bro foreslas anldggas 6ver hamnbanan norr om planomradet. Ge-bron behvs
for att knyta ihop bebyggelsen inom planomradet med den befintliga bebyggelsen norr
om hamnbanan.

Parkering

Kommunens parkeringsnorm uppfylls med god marginal inom planomradet som hel-
het, ddremot kan en omfordelning av parkeringsplatser behva ske mellan vissa del-
omraden. Respektive byggherre ansvarar for att tillrdckligt antal parkeringsplatser
anordnas for varje fastighet. Parkeringsplatser utanfor den egna fastigheten kan siker-
stdllas fastighetsrittsligt, se fastighetsréttsliga fragor ovan.

Kallarparkering anordnas under kvarteren vid kajen, backen, dockan och flerbostads-
husen p4 platén. Aven kantstensparkering/besksparkering kommer att finnas i anslut-
ning till dessa kvarter. For bebyggelsen vid dockan anldggs markparkeringsplatser
mellan husen. Parkering for bostédderna i radhusomradet pa platan sker som kantstens-
parkering utmed gatan framfor respektive hus. Vister om husen i backen anldggs un-
derjordiska parkeringsgarage for att betjéna savél dessa hus som husen vid dockan.

Tre omraden s6der om den planerade gatan mellan Ivarsbergsmotet och Séterigatan pa
platén kan anvéndas f6r markparkering av de boende i flerbostadshusen pé platan.

Angoringsparkering till skolan/forskolan sker inom den egna fastigheten. Aven par-
kering till restaurangen i den véstra delen av planomradet sker inom den egna fastighe-
ten.

Detaljplanen mojliggor anldggande av ett parkeringsgarage i den norra delen av slédn-
ten Oster om platadn. Garaget utgor en parkeringsreserv for sdvil bebyggelsen inom
planomradet som for bebyggelsen vid Stapelbddden 6ster om planomrédet. Parker-
ingsgaraget kan byggas ut at vister under foreslagen intilliggande lokalgata och mark-
parkering (pa plankartan betecknad (P)).

Allménna bestksparkeringar planeras i anslutning till torget vid bockkranens véstra
fot samt vid Karl IX:s vég i den sydvéstra delen av planomrédet.

Kollektivtrafik

Detaljplanens illustrationsritning redovisar en bussvindslinga och ett méjligt hallplats-
lage for Alvsnabben vid bockkranstorget. En busshallplats planeras vid uppsamlings-
gatan véster om dockan. En busshallplats planeras &ven utmed den blivande gatan
mellan Ivarsbergsmotet och Séterigatan norr om planomrédet.
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Tillgdnglighet
Tillgéngligheten inom omradena vid kajen och kring dockan samt pa platan dr god.
Mellan platén och §vriga omraden sluttar dock terrdingen kraftigt. Nivaskillnaden tas
upp genom trappor och ldnga ramper.

Samtliga flerbostadshus forses med hiss.

Park och natur

En stor park kommer att iordningstéllas vid Farjends. Nya gangvégar och trappor an-
laggs, utsiktsplatser iordningstélls, ny vegetation planteras och befintlig vegetationen
gallras och rgjs. I samband med upprustningsarbetet bér man vérna om de dldre struk-
turer som beréttar om stadsdelen Férjenis historia sdsom t ex husgrunder, murar, ter-
rasser, gangar, trappor och éldre traddgdrdsvegetation. Anldggningsarbeten i parken bor
ske 1 samrdd med stadsmuseet.

Ytterligare tva parker anldggs inom planomréadet, dels vister om bebyggelsen i backen
och dels i sldnten dster om platan.

Befintlig kaj utmed dlven och dockan rustas upp och forldngs forbi den planerade be-
byggelsen séder om Kvarnberget. Tribryggor anldggs utmed kajerna. Drivmedelssta-
tionen vid bryggan séder om Kvarnberget flyttar.

Tre torgytor iordningstélls inom planomradet. Torgytorna &r beldgna i anslutning till
bockkranen pé dockans vistra sida, i den inre delen av dockan och pé platén.

Allménna lekplatser foreslds iordningstéllas vid skolan/forskolan mellan Kvarnberget
och Ivarsberget samt véster om husen i backen. Lekplatsen vid skolan kan dven an-
véndas av skolans/forskolans elever.

Pa detaljplanens illustrationsritning redovisas ett méjligt lage for en eventuell framtida
badplats i den sydvéstra delen av planomradet.

Skola/forskola
En skola/f6rskola planeras i den nordvéstra delen av planomrédet. Skolan/férskolan
foreslas utgora en egen fastighet och dgas och forvaltas av kommunen.

Boliplan
En bollplan anléggs stéder om Ivarsberget. Bollplanen foreslas forvaltas av idrotts- och
foreningsforvaltningen.

Batbryggor

Detaljplanen méjliggor uppforande av tvérstéllda batbryggor pé den Ostra sidan av
dockan samt en ldgre langsgaende brygga i anslutning till batbryggorna. Kommunen
kan uppléta rétt for intressent att anldgga och forvalta dessa bryggor. I dockans yttre
del kan en gangbrygga anléiggas som &ven fungerar som véagbrytare.

Bockkranen

Den befintliga bockkranen vid dockan 4r beldgen pa kvartersmark och dgs av Eriks-
bergs Forvaltnings AB. Bockkranen féreslas 6verlatas till HIGAB for framtida dgande
och forvaltning. For att sikerstélla ett 1dngsiktigt bevarande av bockkranen har en
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planbestdmmelse inforts som innebér att kranen inte fér rivas, smérre forandringar
(sdsom borttagande av tunnplatshus mm) medges dock.

Vatten och avlopp

Nya allménna dricks- och spillvattenledningar for bebyggelsen inom planomradet
laggs i allmén platsmark. Befintlig dricksvattenledning 6ver platan i planomréadets
norra del slopas. Forbi den planerade skolan/férskolan flyttas ledningen till intillig-
gande allmén platsmark. Total ledningsldngd (schaktlingd) for omldggning och nyan-
laggning av allmént dricksvatten- och avloppsnit blir cirka 3300 meter.

Forbindelsepunkter for dricksvatten, spillvatten och dagvatten uppréttas vid kvarters-
gréns, for radhusbebyggelsen pa platan uppréttas dock férbindelsepunkter i fastighets-
grins.

Avloppsnitet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. Dag- och dréneringsvatten
fér inte tillforas spillvattenférande ledning. En pumpstation for spillvatten anlédggs vid
bockkranstorget vister om dockan. Pumpstationen kan betjéna savil bebyggelsen vis-
ter om dockan som bebyggelsen pa platan.

Planerade fastigheter utmed kajen i planomradets sédra del méste pumpa spillvatten
till allmén tryckspillvatten ledning i planerad uppsamlingsgata. Fastighetségarna skall
svara for installation, drift och underhall samt férnyelse av en pumpenhet inom kvar-
tersmark for att avleda spillvatten.

Eventuell erforderlig intern tryckstegring av dricksvatten ombesorjs av berord fastig-
hetségare.

Kapaciteten pé allmént ledningsnét for dricksvatten skall utformas sé att det medger
uttag av brandvatten motsvarande omradestyp A2; VAV publikation P 83.

For att tillgodose va-férsorjningen for den planerade bebyggelsen inom planomradet
behover omldggning och nyanldggning av vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar
ske dven utanfor planomradet.

Dagvatten

Nya dagvattenledningar behover byggas ut inom planomradet. Bebyggelsen pa platan
avvattnas ut i hamnen via den planerade uppsamlingsgatan vister om dockan. Bebyg-
gelsen Oster om dockan avvattnas via en planerad dagvattenkulvert §ster om planom-
radet.

Dér méjlighet finns bor dag- och dréneringsvatten fordrdjas innan det avleds till all-
mén dagvattenledning. Det &r viktigt att en utjdimning sker av dagvatten fran hirdgjor-
da ytor och att sa stora gronytor som méjligt tillskapas for infiltration. Atgérder for att
fordrdja dagvattnet kan forbéttra kvalitén pa dagvattnet och ddrmed minska belast-
ningen pa miljén.
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Uppvédrmning

Mgjlighet finns att ansluta bebyggelsen inom planomrédet till fjdrrvirme. Fjdrrvirme-
ledningar behdver dé byggas ut i gatumark. Teknikutrymmen foreslas placeras i ut-
rymme mot lokalgata.

El

Befintlig elledning norr och véster om dockan tas bort. En ny htgspinningsledning
planeras utmed den blivande gatan norr om planomradet och i uppsamlingsgatan vés-
ter om dockan.

Tre nya transformatorstationer anldggs inom planomradet (pa platan, norr om husen i
backen och vid bebyggelsen véster om dockan). Befintliga transformatorstationer tas
bort.

Tele

En ny stationsbyggnad for tele kan uppftras norr om de tre punkthusen i backen. Nya
teleledningar dras utmed den planerade gatan norr om planomrédet och matar in i om-
radet.

I god tid innan arbeten paborjas i nidrheten av TeliaSoneras anldggningar skall bestall-
ning av eventuell undanflyttning av anldggningarna ha inkommit till TeliaSonera.

Opto

Goteborg Energi Gothnet har optokablar beldgna dster om dockan. Innan anldggnings-
arbeten paborjas i den dstra delen av planomradet skall kontakt tagas med ledningsha-
varen for eventuell flyttning av kablar.

Sopsug

Moéjlighet finns att ansluta bebyggelsen inom planomradet till befintlig sopsugsan-
ldggning &ster om planomradet. Ledningar fér sopsug behover da byggas ut. Ledning-
arna forlaggs i gatumark.

Naturgas

Vattenfall Naturgas AB och Nova Naturgas AB har ledningsritt for gasledningar och
mottagningsstation i det nordvéstra hérnet av planomradet samt i Karl IX:s vég véster
om planomradet. Aven G&teborg Energi AB har gasledningar i den nordvistra delen
av planomradet. Innan anldggningsarbeten pabdrjas i den véstra delen av planomradet
skall kontakt tagas med ledningshavarna.

Markmiljo

Ett flertal miljotekniska markundersékningar har genomforts inom planomradet, bl a
utfordes en oversiktlig miljoteknisk markundersékning f6r Véstra Eriksberg 1 juni
2004. I omradet vid kajen kan massor med oként innehall ha deponerats, hér har bland
annat massor med forhojda halter av metaller och PAH:er patriffats. Aven i omradet
Oster om dockan har massor med forh6jda fororeningshalter patraffats. P4 platén har
inga fororeningar konstaterats i undersdkningsomradet.

For att ndrmare klargora fororeningssituationen behdver fordjupade miljotekniska
markundersékningar genomforas inom hela den del av planomradet som avses att be-
byggas. Understkningarna skall genomforas i samrad med miljoforvaltningen.
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Det stora parkomrédet vid Férjends &r inte undersékt med avseende p& markforore-
ningar. Den planerade framtida anvindningen av parken medfor att omradet kommer
att anvéndas pé ett annat sétt 4n idag och att manga ménniskor kommer att vistas hér.
En versiktlig markmiljéundersdkning behover goras for att utreda risken for forore-
ningar inom omréadet. Undersékningen skall utf6ras i samrad med milj6f6rvaltningen.

For att forhindra att eventuella fororeningar i bottensedimentet sprids i samband med
anldggningsarbeten i vattenomradet behdver provtagningar genomforas av bottense-
dimentet inom de omraden dédr utfyllnader och dvriga anldggningsarbeten kommer att
ske (se avsnittet om Geoteknik nedan). Provtagning och atgérder for att forhindra
spridning av eventuella fororeningar i vattenomréadet skall ske i samrad med milj&for-
valtningen.

Planomrédet &r att betrakta som fororenat utifran miljobalkens bestdmmelser. Forore-
ningshalterna &r sd hoga att efterbehandlingsatgérder &r nddvéndiga inom flera delar
av omradet. En platsspecifik riskbedomning, inklusive riktvirden for olika markan-
vindningsomraden, har tagits fram for hela projektomradet Norra Alvstranden. Dessa
bor tillimpas som atgérdskrav for aktuell markanvéndning.

Byggande och markarbeten i fororenade omraden dr anmélningspliktiga. I god tid in-
nan markarbeten pabérjas inom saddana omraden skall en anmélan om efterbehandling
inldmnas till miljéforvaltningen. Marksaneringen skall genomforas i samrad med mil-
j6forvaltningen.

Omfattande schaktningsarbeten kommer att bli aktuella i samband med utbyggnaden
av planomréadet. Eventuell ateranvindning av uppschaktade massor skall ske i samréad
med miljoforvaltningen. Ateranviandning av schaktmassor #r normalt anmélningsplik-

tigt.

Ett §vergripande miljokontrollprogram for markarbeten och masshantering uppréttas
for Véstra Eriksberg.

Buller

Planomrédet &r genom sitt l4ge i staden utsatt for hoga bakgrundsljudnivéer. Det ut-
siitts for buller frin Alvsborgsbron i véster, Oscarsleden och Stena Lines verksamhet i
soder samt frin Eriksbergsgatan och tigtrafiken pa hamnbanan i norr. Aven lokala
gator med exempelvis busstrafik paverkar ljudmiljon i ndromradet.

En bullerstudie har utférts av WSP (september 2005). Studien visar att de tre norra
flerbostadshuskvarteren pa platan, framforallt det nordvéstra kvarteret, dr utsatta for
buller. Aven bebyggelsen pa kajen séder om Kvarnberget och bebyggelsen dster om
uppsamlingsgatan pa dockans véstra sida paverkas av buller.

Planbestdmmelser infors for att minska bullerstdrningarna for de tre norra kvarteren péa
platin och for bebyggelsen §ster om uppsamlingsgatan pa dockans véstra sida samt for
husen pa kajen nedanftr Kvarnberget. Flerbostadshusen pé platin har kringbyggda
gérdar vilket démpar bullret.

Bullernormen f6r inomhusmiljén klaras for sdvél bostdder som for skola/forskola.
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Luft och lukt
Inga miljokvalitetsnormer for luft bedéms 6verskridas inom planomrédet.

Viss lukt kan férekomma fran petroleumprodukter, Ryaverket och verksamheten i
hamnen under kortare perioder.

Geoteknik

Sammanstillande geotekniska utredningar for Vistra Eriksberg har utforts av Bo Alte
(1992) och GeoSenior Bo Alte (november 2005). I genomférandebeskrivningen redo-
visas de viktigaste delarna av dessa utredningar. For en utforligare redovisning av geo-
tekniken inom planomréadet hinvisas till planbeskrivningen. I utférandeskedet behdver
kompletterande undersékningar utféras med avseende pa byggnationen och stabilite-
ten 1 omrédet.

Grundldggningsférhallandena inom planomradet varierar kraftigt. I véster finns ett
bergsparti med branta slénter och i &ster finns ett flackt parti med upp till 40 m lera.
Inom det ldglénta partiet 6ster om dockan har utfyllningar gjorts vilket orsakat sétt-
ningar i leran som fortfarande pagar. Inom omréadet finns rester fran varvsverksamhe-
ten kvar i form av omfattande betongkonstruktioner och ett stort antal pélar.

Stabilitet

Infor projekteringen av den nya bebyggelsen i de geotekniskt mest kénsliga omradena
och de planerade atgérderna i vattenomradet bor fordjupade geotekniska stabilitetsut-
redningar genomforas. En avstdmning har skett med lénsstyrelsen angdende stabilitets-
forbattrande atgédrder och konstruktioner i vattenomradet.

Inom ett, eventuellt tva, omraden maste stabilitetshdjande &tgirder genomf6ras innan
byggnadsarbeten kan paborjas.

Den sédra delen av omradet dster om dockan

For den sddra delen av omradet ster om dockan, omedelbart sydvést om stapelbéd-
den, maste stabilitetsforbittrande atgérder vidtas innan byggnationen pabérjas. En
fordjupad stabilitetsutredning skall utftras for att utreda behov och omfattning av
eventuell utfyllnad i vattenomrédet eller andra stabilitetsforbéttrande &tgérder. Exploa-
toren skall upprétta en kontrollplan for framtida bevakning och underhéll av eventuella
atgédrder i vattenomradet.

Framtida byggnation och markplanering far inte medfora att marken belastas ytterliga-
re. Vid pélning for husen maste stor forsiktighet iakttas sa att inte stabiliteten forsdm-
ras ytterligare. Upptagning av lerproppar erfordras liksom métning av jordrorelser och
portryck.

Slanten dster om platan

Sléanten mellan dockan och platan 4r idag 6verbyggd med ett betongdédck pa pélar.
Innan byggande pa platan pabérjas behdver kompletterande undersdkningar ske av
slénten, stabiliteten och erforderliga forstédrkningsatgérder fér omradet behover utre-
das. Undersékningarna kan utforas forst sedan betongdécket rivits.
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Grundléggning mm
Ny grundlaggning skall utforas sé att byggnader och anldggningar i kénsliga omraden

inte ytterligare belastar marken. Ny bebyggelse dster om dockan samt séder om
Kvarnberget dér tjockare lerlager forekommer méste grundlidggas pa pélar till fast bot-
ten eller berg. Brant stupande bergsytor stéller séirskilda krav pé forankring av pél-
grundldggningen inom vissa partier. Vister om dockan och pa platan kan grundldgg-
ningen i stor utstréickning ske direkt pa berg eller med plintar och pélar till berg. Den
planerade restaurangen ldngst ut pa piren ster om dockan foreslés grundldggas pa
langa kohesionspélar.

For bebyggelsen vid kajen planeras gemensamma kéllargarage. Genomforda stabili-
tetsberdkningar géller under forutséttning av att garagen utfors. Sponten bor forstirkas
mot séttningar med t ex pélar slagna till berg.

Palning for den nya bebyggelsen kan medftra en massforskjutning av jordlagren ut
mot dlven med en forsdmrad stabilitet som foljd. Erforderliga atgédrder méste vidtas for
att sékerstélla stabiliteten mot Géta Alv bade pa lang sikt och under byggskedet. Nog-
grann uppfoljning av arbetena skall géras genom bland annat métning av jordrorelser
och portryck, vid behov skall dven upptagning ske av lerproppar.

Hénsyn skall tas till sdttningar vid planering av mark och ledningar.

Den utspridngda bergsslianten 6ster om Kvarnberget skall besiktigas for bedémning av
eventuella forstarkningsatgédrder.

Omrédet dr 1 huvudsak normalradonmark. Pa normalradonmark skall byggnader dér
ménniskor stadigvarande vistas utféras med radonskyddande konstruktion.

Fornlimningar och kulturhistoria

Detaljplanen bertr fornldimning Rad nr 135 i Lundby socken. Fornldmningen utgors av
lamningar frén Karl IX:s G&teborg. Ingrepp i fornldimningen #r forenat med krav pa
tillstdnd enligt kulturminneslagen.

[ parkomrédet vid Férjends finns en kyrkoruin fran bérjan av 1600-talet, hir kan dven
finnas ytterligare lamningar efter Karl IX:s Géteborg. Inom parkomréadet finns ocksé
spér fran den bebyggelse som lag hér kring forra sekelskiftet i form av vignét, grunder
och trddgardar. Innan markarbeten pébérjas i anslutning till fornlimningen eller inom
parkmarken vid Férjenés skall samrad ske med Géteborgs Stadsmuseum och vid be-
hov skall dven en arkeologisk utredning goras.

Frén varvsepoken finns tre méktiga element bevarade: dockan och bockkranen inom
planomrédet samt stapelbddden 6ster om planomrédet.

Risk m.m.

En f6rdjupad riskutredning har utforts med avseende pé bebyggelsen vid kajen. En
planbestdmmelse har inforts for vattenomréadet sdder om husen vid kajen, planbe-
stdimmelsen innebér att pakdrningsskydd skall anordnas samt att muddring inte far ske.
Exploatéren skall upprétta en kontrollplan for framtida bevakning och underhall av
planerade atgérder i vattenomradet.
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Vid dimensionering av pélning for husen vid kajkanten skall beaktas att dessa kan
utséttas for stora krafter vid en eventuell grundstétning.

En planbestdmmelse f6r parkeringshuset i sldnten dster om platan sikerstéller att par-
keringshuset utfors med tét fasad mot jarnvégen i norr.

Planomrédet &r delvis beldget innanfér kommunens skyddsrumsomrade. Skyddsrums-
besked skall dérfor sokas.
EKONOMISKA FRAGOR

Ekonomiska konsekvenser féor kommunen

Utgifter
Genomforandet av planen medfor foljande utgifter for kommunen (samtliga priser &dr

angivna i 2005 ars prisniva exklusive moms):

Parken vid Férjends 10 Mkr
Kajer, promenadbryggor, torg och 6vriga parkomrdden mm 67 Mkr
Gator inklusive gangbanor, belysning och trad 28 Mkr
Géng- och cykelbro dver dockan 7 Mkr
Summa 112 Mkr
Va-anlidggningar

Spillvattenpumpstation och va-ledningar inom planomréadet 20 Mkr
Va-ledningar utanfor planomrédet 2 Mkr
Summa 22 Mkr
Inkomster

Kommunen genom fastighetskontoret far intékter fran uthyrning av vattenomréide for
bétplatser.

Planekonomi
Genom det avtal som kommer att tréffas mellan kommunen och exploatdren erhéller
kommunen full tdckning for ovan angivna utgifter.

Utbyggnad av skola/forskola

Utbyggnaden av den planerade skolan/férskolan finansieras med medel som beviljas
av kommunstyrelsen efter investeringsprévning, dven del av anldggningskostnaden av
den planerade lekplatsen mellan Kvarnberget och Ivarsberget foreslés finansieras med
dessa medel. Lokalsekretariatet utévar kommunens byggherreroll i samband med ge-
nomforandet av skolan/férskolan. Lokalerna forvaltas av lokalf6rsdrjningsndmnden.

Utbyggnad av bollplan
Utbyggnaden av bollplanen séder om Ivarsberget dr kostnadsberédknad till ca 4.5 Mk,
den foreslés finansieras av idrotts- och foreningsndmnden.
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Framtida driftskostnader

Trafikndmnden far en arlig driftskostnad for skétsel och underhall av gator, gdngbanor
och ge-bro dver dockan. Den totala driftskostnaden for dessa anldggningar berdknas
uppga till ca 350 tkr/ar.

Park- och naturndmnden fér en arlig driftskostnad for skétsel och underhéll av parken
vid Férjends, kostnaden berdknas uppga till ca 1 Mkr/ar. Park- och naturndmnden far

dven en arlig driftskostnad for kaj, torg och 6vriga parkomrdden mm inom planomra-
det, driftskostnaden for dessa anldggningar berdknas uppga till ca 1.5 Mkr/ar.

Lokalforsrjningsndmnden foreslds bidra med halva driftskostnaden for lekplatsen vid
skolan/forskolan. Lokalférsorjningsndmndens andel av kostnaden uppskattas till ca
175 tkr/ar.

Idrotts- och foreningsndmnden fér en arlig driftskostnad for skétsel och underhéll av
bollplanen, driftskostnaden berdknas uppga till ca 125 tkr/ar.

Ekonomiska konsekvenser for va-ndmnden
Genomférandet av planen medfor inga ekonomiska konsekvenser for va-ndmnden.

Ekonomiska konsekvenser for exploatiren

Utgifter
Utbyggnaden av skola/forskola finansieras med kommunala medel. Anldggande av en

bollplan finansieras av idrotts- och foreningsndmnden. Samtliga 6vriga ovan angivna
utgifter bekostas av exploatoren.

Exploatoren far dven utgifter for bl a stabilitetsforbittrande atgédrder i mark och vatten,
utférande av riskreducerande atgérder vid kajhusen, hantering av fororenad mark och
anldggningar samt eventuella fornminnen. Exploatdren bekostar ocksé rivning av be-
fintliga anldggningar, grovterrassering av allmén platsmark, erforderlig flytt av led-
ningar och fastighetsbildning mm.

Exploattren accepterar ett rivningsforbud av bockkranen utan krav pé erséttning frén
kommunen.

Exploatéren befrias fran erldggande av gatukostnader och anlédggningsavgifter for vat-
ten och avlopp enligt denna detaljplan.

Mark for allmén plats och vattenomrade forutsétts dverlatas till kommunen utan er-
sdttning.

Inkomster
Exploatoren far en inkomst i samband med forséljning av mark till medlemmarna i
konsortiet.

Ekonomiska konsekvenser for HIGAB

HIGAB:s 6vertagande av foérvaltningen av bockkranen kommer att innebéra betydande
kostnader over tiden. Ett avtal behover tecknas mellan HIGAB och exploatoren dér de
ekonomiska villkoren for 6verlatelsen regleras.
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Ekonomiska konsekvenser for blivande fastighetséigare inom planomradet
Blivande fastighetsidgare inom planomradet bekostar samtliga atgérder inom kvarters-
mark. Fastighetségarna far utgifter for forvdrv av mark och erforderlig
fastighetsbildning avseende kvartersmarken. Fastighetségarna far dven utgifter for bl a
anslutning av el, fjarrvarme, tele och sopsug. Anlédggningsavgifter for va erldggs inte
(se ovan "Ekonomiska konsekvenser for exploattren”™).
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Avdelningschef
Exploateringsavdelningen
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