Detaljplan for
kontor vid Pumpgatan

Standardforfarande

Granskningshandling
mars 2018

il Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret




Planprocessen

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

Nér detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.
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| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. overklagande
Méjlighet att lamna synpunkter ) oA -
Information
Planarbetet startade 2017-10-24. Detaljplanen ar upprattad med standardférfarande.

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

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planférslaget lamnas av:

Christer Persson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 56
Emma Larsson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 27
Marcus Bengtsson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 03
Pernilla Hultman, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 60
Anna Héggson, Trafikkontoret, tfn 031-368 25 66

Granskningstid: 21 mars — 10 april 2018
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Detaljplan for kontor vid Pumpgatan
inom stadsdelen Lundbyvassen i Goteborg

Detaljplanen ar upprattad med standardférfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
* Plankarta med bestdmmelser

Ovriga handlingar:

« Program for Lindholmshamnen — Lundbystrand med samradsredogérelse
« Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

Markmiljoéutredning, Sweco, 2017-10-24
Riskutredning, COWI, rev 2018-02-22
Vibrationsutredning, Norconsult, 2017-12-07
Skyfallsanalys, DHI, 2017-12-11

Geoteknisk PM, Norconsult, 2017-12-13

Mobilitet PM, WSP, 2017-12-13

PM Lundbykajen, Alvstranden Utveckling 2018-03-19
Dagvattenutredning, Kretslopp och vatten, 2017-12-15
Storande verksamheter, COWI, 2017-12-15
Oversvamningsrisker, Hydrosense, 2017-12-15
Oversvamningsrisker — Fordjupad riskbedémning, Hydrosense, 2018-03-19
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med planen &r att mojliggora etapp 1 av Geelys planerade etablering av kontor
och designcentrum vid Pumpgatan. En ny byggnad i 8 vaningar samt kallare och med
cirka 20 000 kvm BTA kontor ska kunna byggas i etapp 1.
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Snedbild frén vaster med planomradet markerat

| etapp 2 planeras ytterligare cirka 85 000 kvm BTA for Geelys exploatering samt en
ny skola med cirka 11 000 kvm BTA.

Planens inneb6rd och genomférande

Den planerade bebyggelsen ingar i ett storre utbyggnadsomrade pa Lindholmen. Om-
radet har en tydlig visuell kontakt med centrala Goteborg. Gotaverkens silhuett ar ett
valkant blickfang fran kajerna i stadskarnan. Lindholmens samspel med vattnet ar
viktigt; historiskt har byggnaderna i omradet vant sig mot vattnet och varit storskaliga
industribyggnader. Bebyggelsen som foreslas i denna plan &r ocksa storskalig. Kon-
torsbyggnaden i forsta etappen &r cirka 100 meter lang och cirka 30 meter hog.

Kontoret far sin huvudentré fran Pumpgatan. | kommande etapp planeras ett “entré-
torg” dar den entré som nu illustreras integreras i ett storre sammanhang. Byggnadens
nedre vaningar far har en sned vinkel in mot kvarteret. Pa sa satt skapas en nagot upp-
hojd entréplats framfoér byggnaden. Mot Pumpgatan anlaggs stédmurar, ramper och
trappor for att klara nivaskillnaderna.

Bil- och cykelparkering for den nya kontorsverksamheter anordnas inom den blivande
fastigheten. Ett bilgarage planeras i kéllarplanet.

Eftersom verksamheterna som ska flytta in i kontorslokalerna redan idag finns pa
Lindholmen genererar inte planen som sadan nagon trafikokning. Ett farjelage plane-
ras trafikera en hallplats i direkt anslutning till Pumpgatan, med ambitionen att farjan
ska ga i 15-minuterstrafik. Detta kommer att vara en viktig del i att kunna minska
alstringen av biltrafik fran den berdrda delen av Lindholmen.
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Huvudentrén fran Pumpgatan (AF](itektbyrén Design)

Overvaganden och konsekvenser

Stor vikt i planarbetet har lagts pa att hantera fragor om klimatforandringar, 6ver-
svamningsrisk och skyfall, utredningarna och resonemangen kommer att fordjupas till
granskningsskedet och i arbetet med kommande etapper.

De fragor som har bedémts viktiga fran gestaltningssynpunkt &r att skapa levande bot-
tenvaningar och planbestammelser har satts for att sékra att byggnaderna far en for-
gardsmark och att det blir butikslokaler mot Lindholmsallén.

W

i'D-é‘r'sp'ekltiv mot vaster langs Lindholmsallén (Arkitektbyran Design)
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med planen &r att mojliggora etapp 1 av Geelys planerade etablering av kontor
och designcentrum vid Pumpgatan. En ny byggnad i 8 vaningar samt kallare och med
cirka 20 000 kvm BTA kontor ska kunna byggas i etapp 1.

| etapp 2 planeras ytterligare cirka 85 000 kvm BTA for Geelys exploatering samt en
ny skola med cirka 11 000 kvm BTA.

Lage, areal och markagoforhallanden

Snedbild frén vaster med planomradet markerat

Planomradet ligger soder om Lindholmsallén, mellan Pumpgatan och Planetgatan,
cirka 1,5 km nordost om centrala Goteborg.
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Grundkarta med plangréns

Planomradet omfattar cirka 0,4 hektar och dgs av Fastighets AB Fribordet. Fastighets-
agare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger pagaende markanvandning - bebyggel-
seomrade med gron- och rekreationsytor med risk for 6versvamning och hoga vatten-
stand.

Nordvéast om planomradet finns Lundbyleden och Hamnbanan som é&r av riksintresse
for kommunikation. Hamnbanan &r ocksa transportled for farligt gods. Avstandet till
Hamnbanan ar 130 meter och avstandet till Lundbyleden ar 160 meter.

Program for Lindholmshamnen - Lundbystrand (godkéant av kommunfullmaktige i
april 2000) redovisar verksamhetsomrade.

For omradet galler detaljplaner 11-2441, 11-2709 och 11-4779 som vann laga kraft ar
1941, 1949 respektive 2005. Planernas genomforandetid har gatt ut. Gallande planer
anger kvartersmark for industri samt allmén gata.

Mark, vegetation och fauna

Av jordartskartan framgar att marken huvudsakligen bestar av fyllningsmaterial pa
svamsediment. Marken har béttre barighet langs Lindholmsallén och sémre barighet
nara kajerna. Marken klassas som normalriskomrade med avseende pa radon.

Omradet utgors av en asfalterad yta som anvands for markparkering avdelad med en
rad laga buskar. Vaster om planomradet finns allétrad langs Planetgatan. Marken &r
lagt belagen med nivaer pa angransade gator mellan +0,0 och +1,3.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Planomradet &r obebyggt. Vaster om Planetgatan finns aldre kontorshebyggelse i 6-7
vaningar. Oster om Pumpgatan ligger Sveriges Radios byggnad Kanalhuset.

- |.'
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Planomradet fran oster. | bakgrunden Planetgatan med kontorshus i-nom'grannfastigheten

Kanalhuset fran norr. Till vanster Pumpgatan
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Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nas med bil fran Lindholmsallén via Planetgatan och Pumpgatan, GC-vag
finns vid Lindholmsallén och Pumpgatan. Parkering finns inom hela planomradet.
Parkeringsomradet ar upplatet med arrende till verksamhetsutdvare i omgivningen.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar beldgen pa Lindholmsallén ungefar 100 meter
fran planomradet. Tillgangligheten anses god.

I omgivande kvarter finns gott om lunchrestauranger och kaféer som framférallt &r
Oppna under dagtid.

Teknik

Ledningar for VA, fjarrvarme, el och tele finns utbyggt.
Storningar

Pagaende industriverksamhet

Pagaende industriverksamheter runt planomradet som kan vara stérande for omgiv-
ningen har inventerats (COWI, 2017-12-15). Kartlagda storningar paverkar dock inte
denna detaljplan.

Buller fran vag- och jarnvagstrafik

Enligt Miljoforvaltningens bullerkartlaggning fran 2007 ar den framréaknade ekviva-
lentnivan (dygnsmedelvarde) for buller fran véag- och jarnvagstrafik 55-60 dB i omra-
det.

Luftmiljo

Miljoforvaltningen gor bedémningen att MKN for kvavedioxid klaras pa platsen. Be-
démningen baseras pa utredningar gjorda for detaljplaner fér Therese Svenssons gata
och Frihamnen, samt matningar av luftkvalitet langs Lundbyleden.

Oversvamningsrisk

Planomradet ligger 1agt och riskerar drabbas av 6versvamningar. Omgivande gator ligger
mellan +0,0 och +1,3 métt i rikets h6jdsystem och dagens hdgsta hogvatten i havet &r
cirka +2. Vid hogvatten uppstar 6versvamningsdjup pa ¥ — 1 meter i omradet runt Planet-
gatan, Regnbagsgatan och Pumpgatan. Férutom dversvamningsrisk kopplat till hogvatten
i havet lI6per omradet risk att paverkas av skyfall och héga floden i Kvillebacken. Ett 200-
ars flode i Kvillebacken motsvarar nivaer runt +1,85 i Kvilleomradet. Detta innebar att
det ar en hogvattensituation i havet som kan ge storst paverkan i planomradet och som
blir styrande for anpassningsatgarder. En detaljerad beskrivning av dagens och framtida
oversvamningsrisker samt strategier for att nd uppsatta funktionsmal redovisas i sarskild
PM (Mark & Milj6 Hydrosense, 2017-12-15).
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av byggnad i 8 vaningar med 20 000 kvm BTA kon-
tor samt kallare. Byggnaden bedéms kunna innehalla cirka 700 arbetsplatser. Entré
sker framst fran Pumpgatan. Garageinfart anlaggs till en borjan fran Planetgatan men
kommer i etapp 2 att flyttas till Pumpgatan. Planen foreskriver ocksa en viss del loka-
ler for centrumandamal i entréplanet mot Lindholmsallén.

Kvartersmarken inom planomradet ags av Fastighetsaktiebolaget Fribordet, men ska
overlatas till Fastighets AB Vikaren och Fastighets AB Vibeke (nedan gemensamt
kallade “exploatorerna”). Avtal om genomfoérande av detaljplanen kommer att tecknas
med exploatorerna. Detaljplanen innebér ingen allmén platsutbyggnad. Exploatdrerna
ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Den réda rutan visar denna detaljplan och den vita figuren kommande etapp 2. BIa ruta visar omrade
som ar tankt att disponeras av Geely.

Bebyggelse

Den planerade bebyggelsen ingar i ett storre utbyggnadsomrade pa Lindholmen. Om-
radet har en tydlig visuell kontakt med centrala Goteborg. Gotaverkens silhuett ar ett
valkant blickfang fran kajerna i stadskarnan. Lindholmens samspel med vattnet ar
viktigt; historiskt har byggnaderna i omradet vant sig mot vattnet och varit storskaliga
industribyggnader. Bebyggelsen som foreslas i denna plan &r ocksa storskalig. Kon-
torsbyggnaden i forsta etappen ar cirka 100 meter lang och cirka 30 meter hog.

Goteborgs Stad, Planhandling 10 (28)



Foljande teser fran Goteborgs arkitekturprogram ska féljas i omradet:

. bygg bra landmérken som utvecklar Goteborg

. skapa levande bottenvaningar med manga entréer

. skapa hela byggnader med kvalitet, gestalt och personlighet
. anvand gedigna och uttrycksfulla material

. skapa inbjudande och tillgangliga platser for goteborgarna

De fragor som har bedémts viktiga ur gestaltningssynpunkt &r att skapa levande bot-
tenvaningar och planbestammelser har satts for att sékra att byggnaderna far en for-
gardsmark och att det blir butikslokaler mot Lindholmsallén.

For kommande etapp foreslas att byggnaderna ska vara 6ppna mot vattnet och mer
slutna in mot omradet. Storskaliga volymer kan med réatt gestaltning ge en koppling
till den historiska varvsbebyggelsen och bli tydliga solitérer.

Kontorsbyggnaden

Kontoret i 8 vaningar samt kallare far sin huvudentré fran Pumpgatan. | kommande
etapp planeras ett “entrétorg” dar den entré som nu illustreras integreras i ett storre
sammanhang. Byggnadens nedre vaningar far har en sned vinkel in mot kvarteret. Pa
sa satt skapas en nagot upphojd entréplats framfor byggnaden. Mot Pumpgatan an-
laggs stodmurar, ramper och trappor for att klara nivaskillnaderna.

: 'i"ﬁui.-.

Huvudentrén fran Pumpbatan (Arkitektbyran Design)
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Gestaltning

Det dr viktigt att bottenvaningarna ges en tyngd och skiljer sig i sitt utryck fran resten
av byggnaden. Byggnaden behéver en tydlig nederdel som &r mer varierad och detal-
jerad i sitt uttryck an vaningarna ovanfor. Byggnadens botten ska bli detaljrik genom
flera olika material och flera markerade entréer.

0 = N

bér.épektiv mot vaster langs Lindholmsallén (Arkitektbyran design)

Lindholmsallén &r den viktigaste lanken till och fran Lindholmen. Allén blir ett hu-
vudstrak och har ska det vara tatt med lokaler. Langs fasaden utmed Lindholmsallén
ska det finnas en entré minst var 25:e meter. Syftet med detta ar ett éppet och inbju-
dande intryck som skapar aktivitet och samspel med det allménna gaturummet.

For att sakerstalla levande bottenvaningar med manga entréer foreskriver planen att
det mot Lindholmsallén ska finnas minst tva lokaler pa 100 kvadratmeter vardera for
centrumandamal. Har kan med fordel mindre butiker och caféer ges plats.

I likhet med befintlig bebyggelse séder om Lindholmsallén placeras det nya huset pa
6 meters avstand fran den allmanna gatan. Pa forgardsmarken kan det till exempel an-
laggas mindre sittplatser och planteringar samt plats for cyklar. | forgardsmarken far
byggnadsdelar for centrumandamal byggas ut med hogst 3 meter pa halften av fasa-
den. Hojden pa de tillbyggnaderna far vara hogst 12 meter for att komma i linje med
de tankta bottenvaningarna pa huset.
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Sektion (Arkitektbyran Design) kompletterad med illustration av planbestammelserna

Syftet med dessa bestammelser ar att uppmuntra att bottenvaningens fasad gors varie-
rade i djupled och att ge incitament for att bygga for restauranger, caféer eller butiker.
Pa resterande del av forgardsmarken &ar det méjligt att ordna Gppna uteserveringar och
gora planteringar, stddmurar, ramper och sittplatser med mera for att méblera stads-
rummet.

Byggnadens 6verdel ska gestaltas i arkitektonisk kontrast mot byggnadens bottenva-
ningar. Den hér delen ska ha ett stramare arkitektoniskt uttryck. Har &r det viktigt att
arbeta med detaljering i det monotona. Djup, profilering, materialval och farger ska
skapa uttryck och liv i fasaderna.

Trafik och parkering

Planen innehaller ingen gatumark. Trafikmangder pa omgivande gator &r cirka 3800
AMVD (&rsmedelvardag) pa aktuell strackning av Lindholmsallén och for Pumpgatan
uppskattas méangderna till ca 2000 AMVD, varav cirka halften har Sveriges Radio el-
ler parkeringsplatsen inom planomradet som malpunkt. Enligt olycksstatistik fran de
senaste 10 aren &r korsningen Regnbagsgatan-Lindholmsallén sarskilt drabbad och da
framforallt mellan cyklister och bilister.

Trafikalstringen av bilresor fran exploateringen beréknas enligt schabloner for kon-
torsverksamhet vara cirka 570 delresor idag och cirka 260 delresor 2035. Berékningar
har gjorts enligt stadens trafikstrategi. Enligt uppgifter fran Geely, baserat pa en intern
resvaneundersokning, ar antalet delresor per dygn med bil cirka 480 varav 330 for an-
stéllda.

En farjelinje planeras trafikera en hallplats vid Keillers kaj cirka 250 meter sydost om
planomradet. Linjen kommer att trafikeras med 15-minuterstrafik men hallplatsen
kommer enligt Trafikkontoret inte att byggas ut forrén det finns tillrdckligt underlag
for linjen.
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Inom en tioarsperiod kommer det dven att byggas ut sparvag langs Lindholmsallén.
Farjan och sparvagen kommer att vara en viktig del i att kunna minska alstringen av
biltrafik fran den berdrda delen av Lindholmen.

Fastigheterna Lundbyvassen 4:6 och 4:18 har direktatkomst till allméan plats i Planet-
gatan. Fastigheten Lundbyvassen 4:19 har direktatkomst till allméan plats i Pumpga-
tan. Den nya kontorsbyggnaden planeras till en borjan att fa infart fran Planetgatan till
garage i kallare. | etapp 2 avses garageinfarten att flyttas till Pumpgatan. Huvudentrén
planeras fran Pumpgatan. Planen foreskriver utfartsférbud mot Lindholmsallén.

Parkering / cykelparkering

Befintlig markparkering flyttas genom Alvstranden Utveckling AB:s forsorg till an-
nan plats inom verksamhetsomradet Lindholmen.

Bil- och cykelparkering for den nya kontorsverksamheter anordnas inom den blivande
fastigheten. Ett bilgarage planeras i kéllarplanet.

Antal parkeringsplatser for bil uppgar enligt enligt Vagledning till parkeringstal 2011
till 176 parkeringar varav 16 av dessa ska vara till besokande och 160 for sysselsatta.
Detta 160 ar dock det maximala antalet parkeringar som tillats och ett lagre tal pre-
mieras. Antalet parkeringar for cykel uppgar till 160 platser enligt ovan namnt doku-
ment. Av dessa ska 20 platser vara tillgangliga for besokande och évriga 140 for de
sysselsatta.

Végledning till parkeringstal 2011 ska ersattas av riktlinjer for mobilitet och parke-
ring 2018.

Forslag till riktlinjer f6r mobilitet och parkering

For att klara ett tillskott pa arbetsplatser i etapp 1 och ytterligare arbetsplatser och
skola i etapp 2 maste mobilitetsatgarder vidtas. | forslag till Riktlinjer for mobilitet
och parkering i Goteborgs Stad anges parkeringstal och riktlinjer for mobilitetsatgar-
der. Parkeringstalen skiljer sig at beroende pa vilken verksamhet som exploateringen
innehaller samt var i staden exploateringen sker. FOr kontorsverksamheter inom ra-
men for innerstaden och Alvstaden anges ett intervall p& 0-4 parkeringsplatser per
1000 kvadratmeter kontor.

Detaljplanen innehaller cirka 20 000 kvadratmeter kontor vilket medfor att intervallet
for antalet parkeringar som bor anldggas inom planen &r 0 — 80 parkeringsplatser
(PM Mobilitet, WSP, 2017-12-13).

Fran att tidigare ha kréavt ett visst antal parkeringsplatser har staden &ndrat tankesétt
och nu ska istallet exploatérerna motivera sitt behov av parkering. Staden bedémer
inte att det finns nagon risk for att det byggs for lite parkering utan snarare att kom-
mande mobilitetsutredning ska fokusera pa atgarder som gor att biltrafik och -parke-
ring halls nere.

Goteborg Stad star infor ett paradigmskifte i trafikplaneringen dar trafikstrategi och
viljestyrd trafikplanering ar satt att méta nya utmaningar. Ambitionen ar att skapa en
tat och hallbar stad som fungerar tillsammans med Geelys etablering. Forutom att stu-
dera antalet parkeringsplatser for bil och cykel kommer mobilitetsutredningen att ta
fram forslag pa mjuka och harda atgarder som kan implementeras for att skapa en god
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tillganglighet till detaljplaneomradet. Studien kommer &ven att beakta omgivande
miljoer utanfor omradet for att skapa en tillganglig stad som klarar trafikeringen.

Tillganglighet och service

Tillgéngligheten med kollektivtrafik forandras inte direkt genom planforslaget. Den
planerade nya hallplatsen for farjetrafik vid Pumpgatan dkar dock tillgangligheten till
planomradet.

Tillgénglighet till service 6kar genom att planen féreskriver en viss andel centrum-
lokaler mot Lindholmsallén.

Byggnadernas tillganglighet sakerstalls genom att entréfoérhallandena anpassas till an-
grénsande gator.

Friytor

Detaljplanen innehaller inga friytor. Narmaste park blir den tilltankta stadsparken Ju-
bileumsparken i Frihamnen vilken pa sikt planeras att anslutas till Lindholmen via en
gang-och cykelbro. | dagslaget rader det darmed stor brist pa parkmark i naromradet
och pa Lindholmen i stort.

| etapp 2 blir utformning av kvalitativa och rekreativa kajomraden, som kan nyttjas
bade som rorelsestrak och vistelseplatser, viktig for att forse stadsdelen med friyta.
Aven samutnyttjande av skolgard och parkytor kan provas.

Sociala aspekter och atgarder

Lindholmen &r en segregerad stadsdel med ganska homogen dagsbefolkning men lite
befolkad under kvéllar och helger. Den &r separerad fran andra stadsdelar genom flera
barriarer sasom alven, Lundbyleden, Hamnbanan och Ramberget. Planomradet an-
vands idag som markparkering och saknar attraktion for manniskors vistelse. Omradet
upplevs otryggt pa helger och kvéllar pa grund av litet antal boende.

Den foreslagna exploateringen vid anslutningspunkten mellan Lindholmen och Fri-
hamnen kan ha stor betydelse for kopplingen mellan de tva stadsdelarna. En samman-
héngande bebyggelsestruktur kan forstdrka sambanden mellan Lindholmen och Fri-
hamnen och knyta ihop stadsdelarna vid framtida utveckling.

Att ersatta en stor parkeringsyta med kontor 6kar folkflodet fran resten av staden och
aven regionen under dagen. Etablering av malpunkter speciellt kvallséppna och
helgéppna verksamheter pa bottenvaningen kan bidra till en mer befolkad stadsmiljo
dygnet runt och darmed 6ka tryggheten.

Ett omrades identitet har ett starkt samband med des befolkning. En blandning av
olika verksamheter och moétesplatser (aven icke-kommersiella) for varierande mal-
grupper speciellt utmed Lindholmsallén, kan balansera dominans av homogen folk-
grupp och bidra till socialt blandad stadsmilj6. Blandning av anvandningar minskar
segregation och ger utrymme for flera identiteter att utvecklas.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten och hantering av skyfall

| dagsléaget ar ytan som ska bebyggas hardgjord med parkering. Merparten av vattnet
inom planomradet kommer fran taket pa kontorsbyggnaden och fordrojning ska ord-
nas inom planomradet. Dagvattnet ar lindrigt fororenat och ska genomga en enkel re-
ning innan det leds ut i dagvattensystemet. Dagvattenlosningen for etapp 1 kan
komma att goras om infor kommande etapp, da det ocksa lampligt att fordroja pa gar-
dar och i allmén plats (Dagvattenutredning, Kretslopp och Vatten, 2017-12-15).

Den foreslagna reningen av dagvatten medfor att miljokvalitetsnormerna for vatten
inte kommer att paverkas negativt.

| en sarskild skyfallsutredning (Skyfallsanalys, DHI, 2017-12-11) redovisas forslag pa
hur skyfallssakring av omradet kan géras. Med stod av berakningsunderlag fran sky-
fallsanalys har I6sningsforslag utvarderats bade genomforandemassigt samt utifran
givna riktlinjer for framkomlighet, planeringsnivaer och skydd av fastighet. Planerad
kontorsbyggnad kommer inte att paverka omkringliggande 6versvamning. Som for-
slag pa fordrojning av skyfallsvolymer foreslas ett torg/sankning i terrang i mitten av
kvarteret. Forslaget ar samordnat med planerad helhetslosning; bade fér kommande
detaljplan for etapp 2 och for strukturplan/bla plan for Lindholmen.

Det viktiga for etapp 1 ar att sakerstalla atkomst for utryckningsfordon vid en hégvat-
tensituation. For att 16sa att utryckningsfordon kommer fram har ett evakueringsstrak
pekats ut med planeringsniva +2.1 (RH2000). Evakueringsstraket kommer at skéra av
flodesvagen fran soder. Hansyn till denna vattenvolym &r dock medraknad i I6snings-
forslaget rérande principiell hantering av skyfall inom Lindholmen, nagot som utreds
i parallell utredning for etapp 2. Genom att anldgga detta strak delas planomradet in i
tva ytliga avrinningsomraden, Gster respektive vaster om Regnbagsgatan. Neder-
bordsvolymer inom respektive avrinningsomrade hanteras inom detsamma.

For det vastra omradet foreslas tva lokala skyfallsytor som genom att anldggas lagre
4n omgivande terrang kunna rymma 300 m? pa en total yta om cirka 1000 m?,

| det Gstra omradet identifieras fem olika I6sningar for hantering av skyfallsvoly-
merna. Antingen anvénds alla forslag och darmed kravs inte lika stor dimension-
erande volym per atgardsyta eller sa anvands farre men med storre volym. En sky-
fallslosning bor utformas langs Planetgatan som &r lagsta punkten i omradet. 1500—
2000 m? bor kunna hanteras pa denna yta. Omradets lagsta punkt bor ligga hogre &n
+1.05 for att sakerstalla dagvattenavledning dven vid en framtida medelvattenniva.

Vatten och avlopp

En befintliga privat ledning inom planomradet kan behéva laggas om. Nya kommu-
nala ledningar kan behdva byggas ut i angransande gator.

Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten mot-
svarande omradestyp A:2 (VAV publikation P 83), vilket &r tillrackligt for en bygg-
nadsho6jd under 40 meter.

Anslutning for VA kan ske till Pumpgatan. Dagvattenanslutning kommer att ges i fas-
tighetens syddstra horn. Avloppsnéatet inom kvartersmark ska utformas som duplikat-
system med skilda ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. For
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att anslutning med sjalvfall ska tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter Gver
markniva i forbindelsepunkt, med hansyn till risk for uppdamning i allmént dag- och
spillvattensystem.

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

Varme och kyla

Ny kontorsbyggnad kan anslutas till det kommunala fjarrvarmenétet. Eventuell juste-
ring av marknivan ska beakta atkomsten till befintliga fjarrvarmeledningar.

Det finns mojlighet att anslutas till fjarrkyla som finns utbyggt i Lindholmsallén.

El och tele

Planerad byggnad kan anslutas till befintlig natstation vid Planetgatan. Bestéllning av
utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg Energi Nat AB
i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i narheten av Gote-
borg Energi N&t AB:s anlédggningar ska bestammelser for markarbeten vid elkablar
foljas.

Avfall

Planomradet kan angéras med sopbil fran Planetgatan och Pumpgatan. Kretslopp och
vatten rekommenderar att exploatdren tar kontakt och stdmmer av tankt avfallslosning
sa snart som mojligt.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Geotekniskt PM (Norconsult, 2017-12-13) redovisar att stabilitetsatgarder behdvs vid
byggnation.

Kajernas stabilitet

En PM om Lundbykajens stabilitet (Alvstranden Utveckling, 2018-03-19) har upprit-
tats. Kajen ska kunna fungera som raddningsvag vid hogt vattenstand. Lundbykajen
kommer att rustas upp for att fylla funktionen raddningsvag i 50 ar framat. Upplagget
och tillvagagangssattet for genomforandet beskrivs nedan under rubriken Huvudman-
naskap och ansvarsfordelning.

Markmilj6

Miljotekniska markundersokningar har gjorts (Sweco, 2017-10-24). Det aktuella om-
radet har tidigare utgjort en del av Gota dlv och ar helt utfyllt. Fororeningar i marken
kan darfor dels ha tillforts med fyllnadsmassorna, dels ha orsakats av verksamheter
som bedrivits pa platsen. Fyllnadsmassornas maktighet uppgar till cirka 2 - 3,5 meter;
under fyllnadsmassorna finns lera (sannolikt muddermassor). Inslag av rivningsmas-
sor/restprodukter som tegel, metallfragment med mera forekommer i massorna.
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En historisk inventering avseende tidigare verksamheter har utforts. Pa aktuellt del-
omrade har det bland annat funnits en bensinstation och en experimentverkstad. | 6v-
rigt tycks omradet huvudsakligen ha anvants som upplagsyta, parkeringsplats och lik-
nande.

Undersokningarna visar att marken i varierande grad innehaller forhojda halter av ol-
jekolvaten, polyaromatiska kolvaten (PAH) och metaller. Fororeningar forekommer i
saval ytliga som djupare belagna jordlager, &ven om massornas fororeningsinnehall
tenderar att 6ka mot djupet. Prover har dven tagits pa asfalt inom omradet. Nagon
tjarasfalt som uppvisar hoga halter av PAH pa grund av innehall av stenkolstjara har
inte patraffats. Grundvatten i fyllnadsmassor inom omradet har analyserats och visat
sig innehalla forhojda halter av PAH.

For denna del av Lindholmen har flera saneringar av likande fororenad mark gjorts.
Det har darfor tagits fram platsspecifika riktvarden som innebér att det finns en niva
pa hur ren marken i omradet ska vara for att fa anvandas for kontor, handel och indu-
stri. Den nivan 6verskrids i dagslaget i knappt hélften av de analyserade jordproverna
och darfor kommer marken att behtva saneras for att vara lamplig for kontor. Pa
grund av att det ar ett djupt lager fyllnadsmassor sa kan atgarderna géras i samband
med markarbeten for grundlaggning.

Byggnaden kommer att ha garage/kallare vilket far till foljd att huvuddelen av de for-
orenade fyllnadsmassorna schaktas bort av tekniska skal. Kontroll av schaktbottnar
kan darefter bli aktuellt, inom ramen for den miljokontroll som normalt bedrivs vid
markarbeten inom fororenade omraden, for att sakerstalla att inga massor med halter
over atgardsmalen kvarlamnas i det fall schaktdjupet underskrider de fororenade fyll-
nadsmassornas méktighet.

Buller

Inga sarskilda atgarder kravs. Kontorsverksamhet bedoms varken kanslig eller sto-
rande nar det galler buller.

Vibrationer

En vibrationsutredning har utforts (Norconsult, 2017-12-07) for att bedéma risken for
komfortstorningar med avseende pa jarnvagstrafik pA Hamnbanan och Lundbyleden.
Vibrationsmatningarna har utforts i en matpunkt (3 riktningar) for planerade byggna-
der och resultaten fran matningarna visar att relativt hoga vibrationsnivaer erhalls i
mark fran framfor allt fordonstrafik pa Lindholmsallén. For att minimera denna risk
bor bjalklagens egenfrekvens dimensioneras till 6ver 12 Hz.

Sparvag i Lindholmsallén planeras av trafikkontoret. Vibrationsutredningen ar gjord
enligt en metod dar befintliga forutsattningar utreds och bedéms. Framtida spar har
inte beaktats.

Transport av farligt gods

Den beraknade risknivan foranleder inget behov av skyddsatgarder med avseende pa
transporter med farligt gods pa Hamnbanan. (Cowi, 2018-02-22).
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Klimatanpassning — 6vergripande strategi

Stadsbyggandet i centrala Goteborg star infor stora forandringar. Staden kommer att
fortatas och omraden i narheten av alven tillgangliggoras och bebyggas. Manga av
dessa platser ligger vattennara, lagt och i urbana omraden med hog andel hardgjord
yta, vilket staller sarskilda krav pa den fysiska planeringen och byggandet. Med ut-
gangspunkt i ovanstaende och att delar av befintlig stad redan ligger i 6versvamnings-
kansliga delar &r det av storsta vikt att staden fortsatter och véaxlar upp arbetet med sitt
klimatanpassningsarbete.

Arbete pagar med en handlingsplan for klimatanpassning inom Gaéteborgs stad avse-
ende dlvkantskydd. Har sammanfattas de fragor och utmaningar som identifierats,
vilka atgarder som hittills genomforts och vad som pagar eller planeras for att hantera
kommande klimatfordndringar. Syftet &r att upprétta en handlingsplan for hela staden,
hur staden arbetar nu och avser att arbete framéver med fragan samt tydliggora sta-
dens roll och ansvar. Pagaende och kommande klimatanpassningsarbete redovisas
specifikt for Lindholmen och omradet kring Pumpgatan.

Lindholmen &r i behov av att skyddas av ett alvkantskydd pa medellang sikt vilket har
pavisats i de modelleringar och tidigare studier som gjorts 6ver omradet. Det pagar en
lokaliseringsstudie for att analysera det mest optimala laget for ett alvkantskydd med
utgangspunkt i de planeringsmassiga forutsattningarna. Lokaliseringsstudien syftar till
att ta fram en buffertzon for dlvkantskyddet som ska inarbetas i FOP centrala staden.
Da Lindholmen ar under omvandling och stora nybyggnationer planeras finns ett utta-
lat behov av att skydda stadsdelen fran stigande nivaer i adlven. Lindholmen &r ett pri-
oriterat omrade i staden som utreds forst. Nar lokaliseringsstudien ar i slutskedet plan-
eras en genomforandestudie att utforas for att precisera placeringen ytterligare och ta
fram underlag for framtida projektering. | staden pagar dven ett organisationsarbete
for att sakerstalla foreslagna atgarders anlaggning, drift, underhall och framtida behov
av reinvestering.

Goteborg stad har under en langre tid arbetat med vattenfragorna och hur staden ska
anpassas till ett férandrat klimat och extrema vaderhandelser. | det tematiska tillagget
for oversvamningsrisker (TTOP) som &r under framtagande beskrivs stadens strate-
gier for skydd av staden pa kort, medellang och Iang sikt. Syftet med TTOP ér att
faststélla stadens ambitionsniva avseende klimatanpassning for framtida planering
och bebyggelse. TTOP syftar dven till att ge vagledning om hur éversiktsplanens in-
tentioner om en hallbar och robust stad ska uppnas med avseende pa dversvamnings-
risker nar dessa omraden utvecklas. TTOP kartlagger ocksa behovet av vidare arbete
inom omradet.

TTOP har tagits fram i samarbete med flera kommunala férvaltningar och i dialog
med Lansstyrelsen. Handlingen har under varen 2018 varit ute for granskning och
malet &r att antagandeprocessen ska starta vid arsskiftet 2018/2019. De strategier som
tagits fram i TTOP kommer att inarbetas i ny dversiktsplan samt i de kommande for-
djupade dversiktsplanerna. Arbete med ny OP, FOP for centrala Alvstaden och FOP
for Frélunda-Hogsbo pagar.

| planarbetet for Pumpgatan &ar utgangspunkten att uppfylla de rekommendationer som
ingar i TTOP. Med foreslagna atgarder med hojdsattning for bebyggelse beddms pla-
nen bidra till att uppfylla stadens malsattning att skapa en robust stad mot Gversvam-
ningar pa kort och lang sikt.
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Oversvamningar

Omradet riskerar drabbas av dversvamningar redan under dagens forhallanden och si-
tuationen kommer att forvérras i takt med forvantade klimatforandringar i form av sti-
gande havsniva, okade floden i vattendrag och kraftigare skyfall. Omradet &r darfor
beroende av atgarder pa kort respektive medellang och lang sikt. Tva utredningar har
tagits fram (Hydrosense, 2017-12-15 och 2018-03-19).

Planomradet kommer behdva anpassas for att uppna stadens anpassningsmal enligt
TTOP for oversvamningsrisker. Rekommenderad sakerhetsnivad med hansyn till Gver-
svamning fran alven ar +2,8 for fardigt golv och 6ppningar i byggnader, om inte
skyddsatgarder vidtas. For att dstadkomma en god stadsmiljo planeras for lokaler i
bottenvaningar det vill sdga under niva +2,8. Utgangspunkten &r att denna typ av ut-
rymmen ska forses med tekniska 6versvamningsskydd upp till +2,8. Ett sadant avsteg
kraver dock att en utredning visar att risken blir acceptabel.

Staden avser pa sikt etablera ett alvkantskydd for att skydda mot Gversvamningar pa
medellang sikt. Detta innebér att ett sddant skydd ska ge skydd mot hdgvattenhandel-
ser i havet motsvarande niva +2,3. Nivan av alvkantskydd maste dock bestammas uti-
fran platsspecifika forhallanden bland annat kan vageffekter leda till att nivan maste
hojas for att sdkras skyddets effekt. Tidpunkten for nér ett dlvkantskydd behover vara
pa plats kraver en riskbedémning baserat pa 6versvamningshot och skyddsvardet av
det som ska skyddas. Det bor dock vara rimligt att ett dlvkantskydd &r pa plats runt ar
2035-2040 da medelvattenytan utifran dagens kunskap har stigit med cirka 0,1 meter.
Syftet med ett skydd l&ngs alvkant ar att:

« Skydda befintlig stad pa medellang sikt

 Gora marken lamplig for stadens planering med avseende pa hogvatten

« Skapa forutsattningar for langsiktigt skydd. Ett skydd langs alvkant behovs aven vid
etablering av en yttre barridr eftersom stangningsbehovet av dessa minskar.

Det kravs atgarder pa kort, medellang och lang sikt for att klara Gversvamningsrisken
for planomradet. Oavsett hur anpassningsatgarder utformas maste de vara anpassade
for att fungera i ett kommande langsiktigt skydd. For att skydda omradet kréavs dven
skydd mot hoga vattennivaer i Kvillebacken som kan orsaka éversvamningar i plan-
omradet ifran norr via Kvillestaden. Ett sadant skydd bor etableras i samband med ett
alvkantskydd. Det ar dock hdgvatten i havet som kan ge de storsta konsekvenserna i
planomradet.

Av stadens anpassningsmal ar det kravet pa framkomlighet som skapar storst utma-
ningar for planen.

Det &lvkantskydd som staden planerar kommer ge skydd mot dversvamningshandel-
ser (hav och vattendrag) pa sikt. Framdriften i etableringen av skydd sker i enlighet
med pagaende arbete med en handlingsplan for klimatanpassning inom Goteborgs
stad avseende dlvkantskydd, men da tidplan och genomférandet inte helt ar sakrat i
sin helhet da denna detaljplan véntas antas maste andra alternativ studeras och sékras.

Enligt stadens forslag till dversvamningsstrategier géaller max 0,2 meter 6versvamning
som utgangspunkt for att skapa forutsattningar for framkomlighet. Framkomlighet ska
i forsta hand sékras for raddnings- och utryckningsfordon men ocksa ge atkomst via
bil eller till fots. Framkomlighet pa medellang sikt (cirka ar 2070) innebar att klara en
okning av medelvattenstand med 0,3 meter och ett dimensionerande hogvattenstand

Goteborgs Stad, Planhandling 20 (28)



pa +2,3. Darmed skulle planen bli oberoende av ett alvkantskydd for att sakra fram-
komlighet. Skydd av allmén plats och befintligheter behover fortsatt beaktas om inget
alvkantskydd forutsatts da tidigare riskbedomning visat att dven dessa risker maste
beaktas.

For etapp 1 ar framkomlighet sakrad via Pumpgatan och Lundbykajen. Kajen har idag
en hojdsattning runt +2,1 och dess inre del har forutsattningar att klara krav for Radd-
ningstjanstens tunga utryckningsfordon och anlaggning av ett dlvkantskydd till nivan
+2,8 (PM Lundbykajen, Alvstranden Utveckling 2018-03-19). | samband med under-
hall av kajens yttre delar finns dven mojlighet att hoja kajnivan till +2,3 och déarmed
kunna utgora skydd mot hogvatten pa medellang sikt och fungera som alvkantskydd.
Effekten av vind- och vageffekter har dock inte beaktats, vilket kan medfora att den
generellt angivna nivan for alvkantskydd (+2,3) behover hojas. Vidare utredning far
utifran riskbild och kostnads/nyttoaspekter visa pa lamplig niva. En mindre stracka av
straket ligger lagt och behover atgardas. Sammantaget bedoms foreslaget strak ha
goda forutsattningar att med planerade atgarder uppfylla stadens riktlinjer for fram-
komlighet pa kort och medellang sikt (ar 2070).

For etapp 2 studeras alternativ med framkomlighetsstrak ar vaster via Gotaverks-
gatan-Pumpgatan-Lindholmsallén-Lundby Hamngata.

Detaljplanen for etapp 2 ska mojliggora ett framtida alvkantskydd genom att reservera
mark och visa pa mojlighet att bidra med ekonomiska medel for sadan etablering.
Tidpunkten for nar ett alvkantskydd behovs (cirka ar 2035-2040) ligger inom planens
genomforandetid (15 ar). Det omrade som beddms aktuellt &r ett omrade langs Pump-
gatan mot Frihamnens hamnbasséang (Keillers kaj). Vidare arbete far visa om det finns
anledning att via hojdsattning redan i dagslaget etablera en delstracka av ett sadant
skydd. For ett fungerande dversvamningsskydd kravs dock att atgarder sasmmanfogas
till ett sammanhangande skydd, antingen fristaende for Lindholmen eller ingdende i
ett skydd som ansluter mot Frihamnen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattrerna ansvar for utbyggnad m.m. av anlédggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Staden avser pa medellang sikt etablera ett dlvkantskydd for att skydda befintlig och
ny bebyggelse och infrastruktur mot éversvdmningar, 1as mer under avsnittet om Kli-
matanpassning — Gvergripande strategi ovan. Alvkantskyddet ar i dess helhet placerat
utanfor planomradet.

Drift och forvaltning

Exploattrerna ansvarar for drift och férvaltning av anldggningar inom kvartersmark
inom detaljplanen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kan ske for bildande av en eller flera fastigheter fér kontors-
och/eller centruméandamal. Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlédggning kan bildas for viktiga funktioner som ar gemensamma for
flera fastigheter inom detaljplanen. Det kan vara kvartersgator, dagvattenanlagg-
ningar, parkering och samvaro etc. Forvaltning av gemensamhetsanlaggningar kan
ske genom deldagarforvaltning eller genom att bilda en eller flera samfallighetsfor-
eningar.

Detaljplanen foreskriver inte att bildande av gemensamhetsanlaggning ar noédvandigt
for detaljplanens genomfdrande.

Servitut

Servitut kan bildas for att sékerstélla att en enskild fastighet ska fungera for sitt anda-
mal.

Detaljplanen foreskriver inte att bildandet av servitut &r nddvandigt for detaljplanens
genomfdrande.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Exploattrerna anséker om och bekostar fastighetsbildning inom kvartersmark.
Avtal

Befintliga avtal som berérs

Det kan finnas befintliga avtal mellan exploatérerna och enskilda rattighetsinnehavare
som berdrs av detaljplanen.

Kommunen har inga befintliga avtal som berdrs av detaljplanen.

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och explo-
atorerna angaende genomforandet av detaljplanen. Genom exploateringsavtalet regle-
ras bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska och statliga anlaggningar inom
och utom omradet for detaljplanen. Exploatérerna forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sékerhet i samband med avta-
lets tecknande. Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomférande
sékerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatérerna och kommunen
regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploato-
rerna innebdr exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors
och att exploatdrerna k&nner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av all-
man plats med mera.
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Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatérerna avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen/ex-
ploatérerna for att sékerstalla ataganden vad galler kostnader, utforande samt led-
ningsratt.

Dispenser och tillstand

Det bedoms inte aktuellt att soka dispens eller tillstand till foljd av genomfoérandet av
detaljplanen.

Tidplan

Samrad: 10 — 30 januari 2018

Granskning: 1 kvartalet 2018

Antagande: 2 kvartalet 2018

Om den inte 6verklagas vinner planen laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvéantad byggstart: 4 kvartalet 2018

Fardigstéallande: 4 kvartalet 2020

Genomfdrandetid

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

Planens genomforandetid

Genomfdrandetiden ar femton ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Stor vikt i planarbetet har lagts pa att hantera fragor om klimatforandringar, dver-
svamningsrisk och skyfall. Utredningarna och resonemangen kommer att fordjupas
till granskningsskedet och i arbetet med kommande etapp 2.

Nagra tydligt motstaende intressen har inte identifierats.

Nollalternativet

Om planen inte upprattas forhindras Geelys planerade etablering av nytt kontor och
designcenter pa Lindholmen.

Goteborgs Stad, Planhandling 23 (28)



Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Detaljplanen ar en del av en storre exploatering med betydande paverkan pa omgiv-
ningen fran narmiljo till regional skala, och konsekvenserna ska darfor studeras i det
storre sammanhanget. Har beskrivs ett urval av de konsekvenser som omfattar nu ak-
tuell kontorsbyggnad.

Sammanhallen stad

Goteborg ér idag en segregerad och fragmenterad stad. Lindholmen &r separerad fran
omkringliggande omraden genom flera barriarer sdsom alven, Lundbyleden, Hamnba-
nan och Ramberget. Delomréade Lindholmen har en central placering i Alvstaden och
darmed stor potential att bidra till att hela staden. For att detta ska ske krévs ett antal
nya kopplingar bade éver dlven och till 6vriga delar av Hisingen som forstarker be-
fintlig infrastruktur och som mojliggor for en sammanhéngande stadsvav.

Gestaltningen av den foreslagna bebyggelsen far stor betydelse for kopplingen mellan
Frihamnen och Lindholmen. | detaljplanen &r det viktigt att sdkerstélla att foreslagen
bebyggelse inte forsvarar framtida kopplingar och strak vilket den inte bedoms gora.

Lindholmen &r en funktionsuppdelad stadsdel med ganska homogen dagsbefolkning
och &r lite befolkad under kvallar och helger. En ytterligare kontorsverksamhet inom
ett verksamhetsomrade Okar dagsbefolkningen vilket riskerar att férsvara for en stérre
mangfald av manniskor och en tillhorighet for fler pa Lindholmen.

Samspel

Planomradet anvands idag for markparkering och saknar attraktion for besokare fran
resten av staden. Det ar dnskvart med kvéllséppna verksamheter, och métesplatser
(&4ven icke-kommersiella) speciellt mot Lindholmsallén dar gemene man kommer att
rora sig. Detta bidrar till en mer befolkad stadsmiljo 6ver dygnet och en socialt blan-
dad stadsmiljo.

Forslaget innebar uppforande av en stor kontorsbyggnad med lang fasad langs Lind-
holmsallén. Samspel mellan inne och ute ar 6nskvért. Det ar av stor vikt med en ge-
staltning som gér att omradet upplevs valkomnande och inte som privat och sluten.
Byggnaden som foreslas starker Lindholmsallén som strak och tillfor ett antal butiker
och publika entréer l&ngs stréckan.

Vardagsliv

Lindholmen har stor brist pa park och rekreationsytor samt ett 6kande behov for var-
dagsservice. Potentialen for befolkade strak bedoms lag i dagslaget. Det ar onskvart
att den nya bebyggelsen langs Lindholmsallén ska bidra till en mer innehallsrik miljo
med aktiviteter och evenemang, lunchrestauranger, afterwork, trevliga promenadstrak
och kvallsoppna verksamheter som bidrar till en mer levande stadsmiljo.

Kollektivtrafiken till omradet &r idag hart belastat pA morgon och eftermiddag pa
grund av den hoga andelen arbetsplatser. | anslutning till planomradet planeras for en
ny farjestrackning mellan Stenpiren och Pumpgatan vilket forstéarker tillgangligheten
till omradet och underlattar for en vardag utan bil.
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Identitet

Den foreslagna etableringen forstarker Lindholmens identitet som teknikkluster och
tillfor mer av det som redan dominerar omradet. Detta kan forsvara for en socialt hall-
bar utveckling och den ambition om blandstad som finns for omradet.

Ett omrades identitet definieras till viss del i forhallande till de méanniskor som ror sig
dar mest. Nar omradet domineras av specifika grupper kan det skapa tveksamheter
kring behorighet att rora sig dar. En blandning av olika verksamheter i omradet kan
balansera denna dominans.

Ny bebyggelse och stadsmiljo &r en mojlighet for identitetsskapande. Férankring av
den kommande bebyggelsen till platsen och samspel med befintlig varvsbebyggelse &r
av stor vikt i gestaltning och utformning. Vid gestaltningen ska hansyn tas till siktlin-
jer mot symbolbyggnader, sdsom Sveriges Radio och Kuggen, utsikt mot och fran
omgivningen. Speciellt symboliska byggnader sdsom Karlavagnstornet kan ha en be-
tydande roll for att definiera omradets identitet.

Halsa och sdkerhet

Omradet upplevs otryggt pa helger och kvéllar pa grund av litet antal boende. Att er-
sétta en stor parkeringsyta med kontorsverksamheter ¢kar folkflodet och bidrar till
trygghet framférallt under dagen men inte pa kvallar och helger. En blandning av
malpunkter speciellt kvallsoppna och helgoppna verksamheter kan bidra till en mer
befolkad stadsmiljo dygnet runt och 6ka tryggheten. Belysning av straken och ute-
miljo &r viktiga.

Planen innebar marksanering for delar av marken vilket ger en positiv paverkan pa
manniskors halsa. Vérdefulla trad &r viktigt for ekologiska varden samt nér det géller
manniskors halsa och trivsel. Eventuell paverkan fran farlig verksamhet i omgiv-
ningen ska utredas och beaktas. Eventuella stérningar fran trafikanlaggningar for
verksamma ska minimeras.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap plan- och bygglagen samt en avvagning enligt 3 och 4 kap mil-
jobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens versiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen 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 allméan syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.
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MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap 34 8 och Miljobalken
(MB) 6 kap 11 § for aktuell detaljplan.

Etablering av 700 nya arbetsplatser innebar att trafikmangden paverkas pa Lind-
holmsallén och troligen vid Lindholmsmotet och pa Lundbyleden.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneférslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de andamal som anges i
PBL 4 kap 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behtver sarskilt
beaktas.

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

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

Kommunen har darmed beddmt att en miljobedémning med tillhérande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen &r av-
stdmd med lansstyrelsen den 17 november 2017. Foljderna av planens genomférande
ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av
planens miljokonsekvenser.
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Miljomal

Avstamning har gjorts mot de lokala miljomalen. Malen begréansad klimatpaverkan,
frisk luft och bara naturlig forsurning paverkas marginellt negativt. Utokning av antal
arbetsplatser innebar utokad trafik till och fran omradet. Varutransporter med tunga
fordon innebéar negativ paverkan pa luften. Det kompenseras dock av att det finns
goda forutsattningar for kollektivtrafik.

Malet giftfri miljo paverkas positivt genom att marksanering sker.
Malet god bebyggd miljo paverkas positivt genom att en markparkering bebyggs med
val gestaltad kontorsbebyggelse som har publika lokaler mot Lindholmsallén.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden beddms inte fa nagra inkomster eller utgifter till foljd av genom-
forandet av detaljplanen.

Trafiknamnden beddms inte fa nagra inkomster eller utgifter till foljd av genomforan-
det av detaljplanen.

Park- och Naturnamnden beddms inte fa nagra inkomster eller utgifter till foljd av ge-
nomférandet av detaljplanen.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av kommunaltekniska va-anlaggningar.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden beddms inte fa nagra dkade intékter eller kostnader till foljd av
genomforandet av detaljplanen.

Trafiknamnden bedoms inte fa nagra 6kade intakter eller kostnader till féljd av ge-
nomférandet av detaljplanen.

Park- och Naturnamnden bedoms inte fa nagra 6kade intakter eller kostnader till foljd
av genomforandet av detaljplanen.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
réanta och avskrivningar samt driften av kommunaltekniska va-anldggningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatérerna far utgifter och kostnader for utbyggnad, drift och férvaltning m.m. av
anlaggningar inom kvartersmark, exploateringsbidrag, va-anldggningsavgifter, forréatt-
ningskostnader, planavgift m.m.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Detaljplanen bedoms inte innebéra nagra ekonomiska konsekvenser for enskilda fas-
tighetségare.
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Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Planen &r i 6verensstimmelse med 6versiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Gunnel Jonsson Christer Persson
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Annika Wingfors Marcus Bengtsson
Distriktschef Projektledare

Goteborgs Stad, Planhandling 28 (28)



	Detaljplan för kontor vid Pumpgatan
	Planprocessen
	Information

	Planbeskrivning
	Innehåll
	Sammanfattning
	Planens syfte och förutsättningar
	Planens innebörd och genomförande
	Överväganden och konsekvenser

	Planens syfte och förutsättningar
	Syfte
	Läge, areal och markägoförhållanden
	Planförhållanden
	Mark, vegetation och fauna
	Fornlämningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
	Trafik och parkering, tillgänglighet och service
	Teknik
	Störningar
	Pågående industriverksamhet
	Buller från väg- och järnvägstrafik
	Luftmiljö
	Översvämningsrisk


	Detaljplanens innebörd och genomförande
	Bebyggelse
	Kontorsbyggnaden
	Gestaltning

	Trafik och parkering
	Parkering / cykelparkering
	Förslag till riktlinjer för mobilitet och parkering

	Tillgänglighet och service
	Friytor
	Sociala aspekter och åtgärder
	Teknisk försörjning
	Dagvatten och hantering av skyfall
	Vatten och avlopp
	Värme och kyla
	El och tele
	Avfall

	Övriga åtgärder
	Geotekniska åtgärder
	Kajernas stabilitet
	Markmiljö
	Buller
	Vibrationer
	Transport av farligt gods
	Klimatanpassning – övergripande strategi
	Översvämningar

	Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
	Anläggningar inom allmän plats
	Anläggningar inom kvartersmark
	Anläggningar utanför planområdet
	Drift och förvaltning

	Fastighetsrättsliga frågor
	Fastighetsbildning
	Gemensamhetsanläggningar
	Servitut
	Ansökan om lantmäteriförrättning

	Avtal
	Befintliga avtal som berörs
	Avtal mellan kommun och exploatör
	Avtal mellan ledningsägare och exploatör

	Dispenser och tillstånd
	Tidplan
	Genomförandetid
	Planens genomförandetid


	Överväganden och konsekvenser
	Nollalternativet
	Sociala konsekvenser och barnperspektiv
	Sammanhållen stad
	Samspel
	Vardagsliv
	Identitet
	Hälsa och säkerhet

	Miljökonsekvenser
	Hushållning med mark- och vattenområden m.m.
	MKB/Behovsbedömning
	Miljömål

	Ekonomiska konsekvenser av detaljplan
	Kommunens investeringsekonomi
	Kommunens drifts- och förvaltningsekonomi
	Ekonomiska konsekvenser för exploatören
	Ekonomiska konsekvenser för enskilda fastighetsägare


	Överrensstämmelse med översiktsplanen


