o Goteborgs Stad

Stadsbyggnadskontoret

Granskningsutlatande

Utfardat: 2018-04-25
BN datum: 2018-05-22 Christer Persson
Diarienummer: 605/17 Telefon: 031-368 18 56
E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for kontor vid Pumpgatan
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Granskningsutlatande

Handlaggning

Stadsbyggnadskontoret har, pa uppdrag av Byggnadsnamnden, genomfort samrad for
detaljplaneforslaget med standardforfarande. Planforslaget har sénts for yttrande under
tiden 10 januari 2018 — 30 januari 2018 och for granskning under tiden 21 mars 2018 —
10 april 2018. Planférslaget har skickats ut enligt bifogad lista 6ver samradskrets.

Sammanfattning

Allvarligaste invédndningen bland inkomna synpunkter galler lansstyrelsens synpunkter
angaende 6versvamningsrisk och fororenad mark.

Kontoret har bedomt att fragan om Gversvamningsrisk &r 16st for denna detaljplan.
Stadens samlade beddémning &r att planen redovisar en mgjlig hantering och I6sning av
skydd mot hogt vatten, och att planen darmed inte langre &r beroende av ett alvkant-
skydd. Utrymningsvéag ska sékerstallas med servitut innan planen antas.

En kompletterande PM om férorenad mark har upprattats och 6versants till lansstyrel-
sen. Planbestammelse om krav pé sanering av férorenade massor infors.

Framforda synpunkter har i dvrigt till stor del kunnat beaktas genom mindre andringar i
planhandlingarna.

Kopior av samtliga yttranden har éverlamnats till fastighetskontoret, fastighetsagare
och berorda konsulter for kdinnedom och eventuellt beaktande vid planens
genomforande.
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Inkomna synpunkter och
stadsbyggnadskontorets kommentarer

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Personnamn anges inte. Synpunkterna
finns i sin helhet pa stadsbyggnadskontoret.

Kommunala ndmnder och bolag m.fl.

Fastighetsnamnden
Forslaget tillstyrks med beaktande av nedanstaende synpunkter.

Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal tecknas mellan Fastighetsndmnden och
fastighetsagare inom planomradet.

Fastighetskontoret bedomer att behov av klimatanpassning framgar av planhandlingen.
Vad galler alvkantskyddets utformning bedoms detta kunna hanteras inom ramen for ny
oversiktsplan och i kommande fordjupade oversiktsplaner for centrala Alvstaden.
Kommentar:

Planen antas inte innan exploateringsavtal tecknats.

Goteborg Energi AB

Goteborg Energi AB med dotterbolag hade vid samradet foljande synpunkter pa forsla-
get.

Goteborg Energi Nat AB: Planerad byggnad kan anslutas till befintlig narliggande nat-
station vid Planetgatan.

Goteborg Energi Fjarrvarme: Planerat kontor kan anslutas till befintligt ledningsnat
inom Lindholmen. Exploatéren ombeds att kontakta Goteborg Energi i tidigt skede for
diskussion om anslutningspunkt. Den eventuella justeringen av marknivan, som om-
namns i planbeskrivningen, ska ta hansyn till tillgangligheten av befintliga fjarrvarme-
ledningar. Likasa ska en eventuell justering av marknivan utféras enligt bolagets tek-
niska bestammelser, som finns att hamta pa Goteborg Energis hemsida.

Goteborg Energi Fjarrkyla: Det finns mojlighet for ny kontorsbyggnad att anslutas till
fjarrkyla som finns utbyggt strax utanfor i Lindholmsallén.

Goteborg Energi GothNet AB &r intresserade av att delta i kommande projektering for
att tillgodose behovet av fibertjanster inom planen.

Goteborg Energi Gasnat AB har inga driftsatta gasledningar inom planomradet.

Kommentar:
Planbeskrivningen har kompletterats enligt yttrandet.
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Kretslopp och vattennamnden
Ser behov av en planbestammelse angaende avloppsanslutning med sjalvfall.

Det ar viktigt att samordna dagvatten — och skyfallslésningarna inom Geelys kvarter.
Oversvamningssituationen férsamras inte i och med utbyggnad av detaljplanens etapp 1
men etapp 2 innebar mer omfattande arbete for att klara riktlinjer i tilldgget till 6ver-
siktsplanen for 6versvamningsrisker (TTOP). Vattenhanteringen for etapp 2 behéver
faststéllas innan etapp 1 borjar byggas for att sékerstélla att I6sningarna fungerar ihop.
Hojdsattningen av fastigheten ska harmonisera med planen for vattenhantering.

Betonar att lokaler for centrumandamal mot Lindholmsallén kréaver sérskild omsorg
kring avfallshantering eftersom angéring fran gatan saknas. Rekommenderar att exploa-
toren stammer av tankt avfallslosning sa snart som mojligt.

Kommentar:

Plankartan har kompletterats med en upplysning om villkoren for avloppsanslutning
med sjalvfall.

Synpunkterna har 6verlamnats till exploattren for beaktande vid bygglov och projekte-
ring.

Lundby stadsdelsfdrvaltning

Forvaltningen ser positivt pa Geelys etablering i omradet da det bidrar till att starka
Lindholmen som nod for arbetsmarknad och regionens arbetsmarknadsutveckling, vil-
ket ligger i linje med de strategiska dokumenten for Goteborgs stad, sdsom Vision Alv-
staden. Detta under forutsattning att framtida utveckling i omradet hanterar fragan om
etablering av skolplatser med tillhdrande friytor for att ticka omradets behov. Forvalt-
ningen forvantar sig en tydlig plan for hur dessa behov tillgodoses. Férvaltningen ser
ocksa hur vidare utveckling behover mojliggdra for att skapa storre blandning i omradet
och sakerstalla fler gronomraden sa att omradet kan leva upp till Géteborgs stads grén-
strategi. Barnperspektivet ar inte tydligt i planbeskrivningen.

Kommentar:

Kommande detaljplaner innehaller forutom ytterligare byggratter for Geely ocksa en
skola med tillh6rande friytor. Barnkonsekvensutredningen har utforts med fokus pa
detaljplan for skola och verksamheter, dar barnperspektivet ska utvecklas ytterligare.

Miljdnamnden

Tillstyrker fortsatt planarbete under férutséattning att synpunkterna nedan beaktas.
Infér bygglov behovs en bullerutredning som visar att kraven pa inomhusbullernivaer
kan klaras. Likasa en vibrationsutredning som tar hansyn till framtida sparvag. | bygg-

lovsansokan maste dven framga vilken dagvattenlésning som valts och tydliggoras var
I6sningen kan fa plats och att den uppfyller reningskraven.

| god tid fore markarbeten paborjas ska en anmalan om efterbehandling av férorenade
massor inlamnas till miljoforvaltningen.

Kommentar:

Synpunkterna har éverlamnats till exploatéren for beaktande vid bygglov och projekte-
ring.

Plankartan kompletteras med en upplysning om kravet pa anmélan om efterbehandling
av fororenade massor.
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Raddningstjansten Storgdteborg
Har vid samradet lamnat synpunkter pa riskutredningen och vill se kompletteringar.

Kommentar:
Riskutredningen har reviderats enligt Raddningstjanstens synpunkter.

Trafikkontoret

Har medverkat i planarbetet och &r positiva till planforslaget, som inte motverkar den
framtida fardmedelsfordelningen enligt stadens trafikstrategi. Bedomningen utgar fran
antalet planerade parkeringar och den framtida mycket goda tillgangen till kollektivtra-
fik.

Statliga och regionala myndigheter m.fl.

Business Region Goteborg

Har i ett samradsyttrande framfort att man ser mycket positivt pa att planen majliggor
kontor och designcenter. Planen bidrar till ett mer naturligt strak mellan Semcons kontor
och Lindholmen Science Park. Stora luckor i stadsbilden ersétts med kunskapsintensiv
verksambhet.

Lantmaterimyndigheten

Papekar att inom planomradet géller en bestimmelse om storsta bruttoarea. | det fall
planomradet ska utgora flera fastigheter finns risk att byggratten inte fordelas pa onskat
satt. Vidare maste vid fastighetsbildning utfart till allman gata sékras. Beskrivningen
bor kompletteras med tankt fastighetsrattslig 16sning i etapp 1.

Kommentar:

Planomradet avses inte att delas i flera fastigheter. Tvartom ar avsikten att i etapp 2
skapa en storre kontorsfastighet genom att kontorskvarteret utokas sdderut. Planbeskriv-
ningen har kompletterats enligt yttrandet.

Lansstyrelsen

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna och nu kénda férhallanden
att fragor som beror hélsa / sakerhet eller risken for olyckor, Gversvamning eller erosion
maste l6sas pa ett tillfredsstallande satt for att ett antagande inte skall provas.

Detaljplanen maste sakerstélla att byggnaden kan utrymmas vid 6versvamningssituat-
ioner innan den antas. Tillgangligheten till byggnaden maste sakerstéllas for att uppfylla
krav pa sakerhet i handelse av brand. Da detta inte ar mojligt att sakerstéllas inom plan-
omradet behovs servitut samt avtal som sakerstaller genomforandet.

Huvuddelen av de fororenade massorna som finns inom planomradet kommer att schak-
tas bort av tekniska skal. Avhjalpandeatgarder planeras att genomforas efter att planen
ar antagen. En planbestammelse kravs som sékerstaller att avhjélpandeatgéarder genom-
fors innan startbesked lamnas. Ytterligare utredning av grundvatten kravs for att séker-
stélla att férorenat grundvatten hanteras korrekt vid exploateringen samt att det inte ut-
gor en risk for planerad markanvandning.

Lansstyrelsen har ocksa synpunkter angaende prévning enligt Miljobalken rérande bio-
topskydd och vattenverksamhet. Den allé som finns utmed Planetgatan &r biotopskyd-
dad, vilket innebar att det ar forbjudet att skada allén. Bortledning av grundvatten, lik-
som kajforstarkning med flera atgarder kopplade till kajen, kan vara tillstandspliktig
vattenverksamhet.

Lansstyrelsens granskningsyttrande har bilagts.
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Kommentar:

Inriktningen for evakuering och framkomlighet vid 6versvdmning &r att anvénda
Lundbykajen som evakueringsstrak med en hojdsattning pa minst +2,1. Planen reglerar
hojden lagst +2,8 for nytillkommen bebyggelse. Stadens samlade beddmning ar darmed
att planen redovisar en mojlig hantering och I6sning av skydd mot hdgt vatten och att
planen inte dr beroende av dlvkantskydd. Utrymningsvég ska sékerstallas med servitut
innan planen antas.

Det finns fordjupade utredningar om markmiljon infor etapp 2. Bade markmiljé och
geoteknik &r jamforbar med andra omraden som bebyggts pa Lindholmen. Omradet be-
star av fororenade fyllnadsmassor som ska tas bort i samband med exploateringen. Ut-
redningarna har aven varit ett underlag i exploatérernas markkép och bedémningen &r
att saneringen inte medfor kostnader som skulle dventyra projektets genomforbarhet.

En kompletterande PM om férorenad mark har uppréttats och dversants till lansstyrel-
sen. Inom planomradet kommer jord med fororeningshalter hdgre én de matbara at-
gardsmal som tagits fram for kontors-, handels- och industrimark pa norra dlvstranden
att schaktas ur infor anldggande av kallare/garage. Detta innebér att den tekniska schak-
ten i sig kommer att utgdra en avhjalpandeatgard, eftersom schakt for grundlaggning ar
nodvandig for att kontorsbyggnaden skall kunna uppforas. Eftersom saval den forore-
nade jorden som det grundvatten den innehaller avlagsnas, kommer dessa faktorer inte
att utgora en risk for planerad markanvéndning efter utférda grundlaggningsarbeten.

Planbestdmmelse om krav pé sanering av fororenade massor infors.

Allén utmed Planetgatan ligger inte inom planomradet for etapp 1. Staden inkommer
med dispensansokan for etapp 2 med malsattning att spara sa manga trad som maojligt.
De trad som maste tas bort beror pa héjdsattningen av gatumarken for att klara klimat-
anpassning och éversvamningsskydd.

Skanova AB

Skanova AB meddelar att det ej finns nagot att invanda mot planforslaget. En karta bi-
fogas med bolagets anlaggningar inom och intill planomradet.

Kommentar:

Planbeskrivningen har kompletterats enligt yttrandet.

Trafikverket
Trafikverket utgar fran att paverkan fran planforslaget pa riksintresset Lundbyleden blir
begréansat da det beraknade biltrafiktillskottet &r relativt litet.

Vibrationsutredningen visar att relativt hoga vibrationsstorningar kan komma att upp-
komma och Trafikverket rekommenderar darfor att en skyddsbestdammelse om ett rikt-
varde for vibrationer om max 0,4 mm/s vagd RMS sétts till planen.

Kommentar:

Planbestammelse om vibrationer ar onddigt. Det regleras i krav pa byggnaders tekniska
egenskaper enligt 8 kap 48 PBL. Trafikverkets riktlinjer for buller och vibrationer redo-
visar dessutom inte riktvarden for vibrationer i kontorslokaler.

Vasttrafik
Har inget att erinra mot planen. Omradet ar val forsett med kollektivtrafik.
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Sakagare

Saké&gare i form av bolag, myndigheter, féreningar etc. har namngivits. Personnamn har
inte skrivits ut, utan skrivs som “fastighetsagare” for att mojliggora att utlatandet publi-
ceras pa kommunens hemsida. Uppgifter om personnamn som ar kopplade till yttran-
dena finns pa Stadsbyggnadskontoret.

Alvstranden Utveckling AB, Lundbyvassen 4:6
Alvstranden Utveckling 4ger fastigheten Lundbyvassen 4:6 genom Fribordet AB och
meddelar att de flesta av bolagets synpunkter fran samradet verkar tillgodosedda.

Det &r ett genomarbetat forslag som producerats i ett imponerande tempo.

Ovriga

Goteborgs Stads Parkering AB
Parkeringsbolaget lamnar endast generella synpunkter gallande parkering.

Lokalférvaltningen
Lokalforvaltningen har inga synpunkter pa forslaget.

Andringar
Stadsbyggnadskontoret bedomer att det med foljande andringar ar lampligt att ga vidare
med forslaget.

Utdver mindre justeringar har féljande andringar gjorts:

. Planbeskrivningen har kompletterats med en redovisning av hur byggnaden kan
utrymmas vid §versvamningssituationer

. Bestammelse rorande sanering av fororenade massor och upplysning om kravet
pa anmailan om efterbehandling har inforts pa plankartan

o Upplysning om villkor for avloppsanslutning med sjélvfall har inforts pé plan-

kartan
Gunnel Jonsson Christer Persson
Planchef Planarkitekt
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Lista Over samradskrets

Kommunala ndmnder och bolag m.fl.

Fastighetsndmnden/kontoret

Goteborg Energi AB (Fjarrvarme)

Goteborg Energi Gasnat AB

Goteborg Energi GothNet AB

Goteborg Energi Nat AB

Kretslopp och Vatten

Miljo- och klimatnamnden/Miljoférvaltningen
Raddningstjansten Storgoteborg
Stadsdelsndmnden/férvaltning i Lundby
Trafikndmnden/kontoret

Statliga och regionala myndigheter m.fl.

Business Region Goteborg AB
Lantmaterimyndigheten
Lansstyrelsen

Skanova Natplanering D3N
Swedavia AB

Trafikverket

Vaésttrafik AB

Sakagare

Utsant enligt fastighetsférteckningen

Bostadsrattsinnehavare, hyresgéaster, boende

Bluetest AB

IBM Svenska AB

Nercia Utbildning AB

CEVT AB

Callenberg Technology Group
Alvstranden Utveckling AB
Cleanergy AB

Valmet AB

Ericsson AB

Ovriga

Goteborgs Stads Parkering AB
Lokalforvaltningen
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LANSSTYRELSEN
VASTRA GOTALANDS LAN
Samhillsbyggnadsenheten Goteborg Stad

Nirmala Blom-Adapa Stadsbyggnadskontoret

Arkitekt sbk@sbk.goteborg.se

010224 4789
nirmala.blom-adapa@
lansstyrelsen.se

Yttrande 6ver granskning av detaljplan for kontor vid
Pumpgatan inom stadsdelen Lundbyvassen i Géteborgs

kommun, Vastra Gotalands laén

Handlingar daterade 2018-03-21 for granskning enligt 5 kap. 11§ plan- och bygglagen
(PBL 2010:900), standardforfarande.

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera prévning

Lansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL och
nu kénda forhéllanden att fragor som beror hélsa / sdkerhet eller till risken for
olyckor, oversvimning eller erosion méste 10sas pa ett tillfredsstdllande sitt i
enlighet med vad som anges nedan for att ett antagande inte skall provas av
Léansstyrelsen.

Motiv for bedémningen

Hidilsa och sdkerhet

Oversvimningsrisk

Planforslaget for granskning beskriver att risker frén versvdmning kan hanteras
genom att sdkra framkomligheten till + 2,1 meters niva via Pumpgatan och
Lundbykajen som ligger pad samma niva. Stabiliteten vid Lundbykajen har bedomts
att uppfylla krav for raiddningstjinstens tunga utryckningsfordon. Detaljplanen styr
lagstanivan for den foreslagna kontorsbyggnaden till 2,8 och skydd for allt som
ligger lagre &n +2,8. Detta innebér att genomforandet av planforslaget inte ér
beroende av ndgot dlvkantskydd. Forslaget nimner dven att i samband med
underhéll av kajens yttre delar finns mojlighet att hja kajnivén till +2,3 for att
sékra skydd mot hogvatten pa medellang sikt.

Genomforandet av den foreslagna framkomlighetsldsningen ér dock kopplad till
etapp 2 och kan mdjliggoras da den delen av planomréadet blir aktuell for byggande.
Om etapp 2 blir férsenad eller inte genomfors anser Staden att det finns
mdjligheten att bilda servitut inom omradet utanfor aktuella plangrénsen. Detta
framfordes vid ett mote mellan Stadsbyggnadskontoret och Lansstyrelsen den
20180329.

Lénsstyrelsen anser att detaljplanen maste sékerstélla att byggnaden kan utrymmas
vid dversvimningssituationer innan den antas.

I plan- och byggforordningen 3 kap 8 § beskrivs egenskapskrav avseende sikerhet i
hindelse av brand:
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8 § For att uppfylla det krav pd sdkerhet i hindelse av brand som anges i 8 kap. 4 § forsta
stycket 2 plan- och bygglagen (2010:900) ska ett byggnadsverk vara projekterat och utfort
pd ett sdtt som innebdr att

1. byggnadsverkets bérformdga vid brand kan antas bestd under en bestdmd tid,

2. utveckling och spridning av brand och rék inom byggnadsverket begrinsas,

3. spridning av brand till ndrliggande byggnadsverk begrdnsas,

4. personer som befinner sig i byggnadsverket vid brand kan limna det eller riddas pd
annat stt, och

5. hinsyn har tagits till raddningsmanskapets sdkerhet vid brand.

Boverket skriver i sin tillsynsvidgledning att byggnader maste kunna utrymmas i
oversvamningssituationer och raddningstjénst maste ha mdjlighet att ta sig till och
fran byggnader.

Sammanfattningsvis anser Lansstyrelsen att tillgangligheten till byggnaden maste
sakerstillas for att uppfylla krav pa sékerhet i hdndelse av brand. Da detta inte &r
mojligt att sdkerstillas inom planomradet behovs ett servitut samt avtal som
sékerstiller genomforandet av utrymningsvig via servitutet.

Fororenad mark

Av planbeskrivningen framgér att huvuddelen av de férorenade massorna som
finns inom planomradet kommer att schaktas bort av tekniska skal.
Avhjélpandeatgirder planeras att genomforas efter att planen ar antagen.
Lénsstyrelsen papekar att det krévs en planbestimmelse som sékerstiller att
avhjilpandeatgirder genomfors innan startbesked kan lamnas.

Granskningshandlingar saknar redovisning av grundgrundvattenféroreningar
(PAH-M och PAH-H) som har patréffats inom omréadet. Lénsstyrelsen har i
samradsyttrande efterlyst behovet av en undersokning for att klarldgga det.
Grundvattnet inom omradet ligger ytligt. Lansstyrelsen vidhéller att ytterligare
utredning av grundvatten krévs for att sékerstilla att fororenat grundvatten hanteras
korrekt vid exploateringen samt att det inte utgdr en risk for planerad
markanvéndning.

Synpunkter om granskningshandlingar
Lundbykajen

I planhandlingarna ingar bland annat PM-Lundbykajen, Alvstranden Utveckling
2018-03-19. Syftet med handlingen &r att sammanfatta befintlig kunskap om
Lundbykajen och gora en beddmning av kajens funktion samt foresla eventuella
atgérder for att mojliggora dnskad funktion. I handlingen beskrivs atgirdsforslag
men det papekas samtidigt att de foreslagna atgirderna inte ar foranledda av
onskade nya funktioner.

Innan foreslagna atgérder som t.ex. att griva bort sand/muddermassor for att
bedoma skeppsmasksangrepp eller reparationer av kajen genomfors, bor inledande
samrad ske med Lansstyrelsen mot bakgrund av de fororenade muddermassor som
finns i Lundbyhamnen.

Synpunkter enligt annan lagstiftning
Biotopskydd

Trots att trddallén utmed Planetgatan ligger utanfoér planomradet dr Lansstyrelsen
mycket tveksam till att planen kan genomforas utan att skada uppstar pé traden i
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allén. Lansstyrelsen ser darfor helst att kommunen ansdker om
biotopskyddsdispens innan planen antas.

Vattenverksamhet

Léansstyrelsen upplyser om att bortledning av grundvatten ar tillstdndspliktig
vattenverksamhet om det inte dr uppenbart att varken allméinna eller enskilda
intressen skadas av vattenverksamhetens inverkan pé vattenforhéllanden. Det bor
tydliggdras att genomforandet av planen kraver anmaélan eller tillstdnd for
vattenverksamhet samt hur detta ska hanteras.

Detta drende har utvecklingsledare Christina Gustafsson beslutat och
arkitekt Nirmala Blom-Adapa foredragit. I den slutliga handldggningen
har dven foretrddare fran miljo- natur-, och vattenavdelning samt enheten
for samhaéllsskydd och beredskap/ Lansstyrelsens tviargrupp Goteborg,
medverkat.

Christina Gustafsson
Nirmala Blom-Adapa

Detta beslut har godkénts digitalt och saknar darfor namnunderskrift.

Kopia till:
trafikverket@trafikverket.se
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	Genomförandet av den föreslagna framkomlighetslösningen är dock kopplad till etapp 2 och kan möjliggöras då den delen av planområdet blir aktuell för byggande. Om etapp 2 blir försenad eller inte genomförs anser Staden att det finns möjligheten att bilda servitut inom området utanför aktuella plangränsen. Detta framfördes vid ett möte mellan Stadsbyggnadskontoret och Länsstyrelsen den 20180329.
	Länsstyrelsen anser att detaljplanen måste säkerställa att byggnaden kan utrymmas vid översvämningssituationer innan den antas.
	Förorenad mark
	Synpunkter om granskningshandlingar
	Innan föreslagna åtgärder som t.ex. att gräva bort sand/muddermassor för att bedöma skeppsmasksangrepp eller reparationer av kajen genomförs, bör inledande samråd ske med Länsstyrelsen mot bakgrund av de förorenade muddermassor som finns i Lundbyhamnen.
	Synpunkter enligt annan lagstiftning
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