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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Det ar frémst i samradsskedet som moj-
ligheter att 1dimna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmérkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som beror planen redan fattade 1 demo-
kratisk ordning, sdsom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. dverklagande
Majlighet att Iamna synpunkter ) -y
Information

Planarbetet startade den 29 mars 2017.
Detaljplanen ar upprittad med utokat forfarande.

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: Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Christer Persson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 56
Emma Larsson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 27
Daniel Josefson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 03
Anna Héggson, Trafikkontoret, tfn 031-368 25 66
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Detaljplan for verksamheter vid Pumpgatan
inom stadsdelen Lundbyvassen i Géteborg

Detaljplanen &r upprittad med utdkat planforfarande enligt PBL (2010:900, SES 2014:900).

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar:
* Planbeskrivning (denna handling)
* Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:

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

o [Illustrationsritning och grundkarta

o Samréadsredogorelse

» Granskningsutlatande

Utredningar:

» Dagvattenutredning, Kretslopp och vatten, 2018-05-29

o Geoteknisk utredning, Norconsult, 2019-03-06

o Markmiljéutredning, Sweco, 2017-12-06

» Mobilitetsutredning, Trivector, 2018-12-10

» Naturvirdesinventering, Park- och natur, 2017-11-08 och 2018-04-20
o PM Keillerkajen, VBK, 2018-04-25

« PM Lundbykajen, Alvstranden Utveckling 2018-03-19

o PM Luft, Stadsbyggnadskontoret, 2018-12-10

« Riskutredning, COWI, 2018-02-22

« Skyfallsanalys -och modellering, DHI, 2018-06-01, 2018-10-15

o Storande verksamheter, COWI, 2018-11-15

« Vibrationsutredning, Norconsult, 2017-12-07

« Oversvimningsrisker — Fordjupad riskbedémning, Hydrosense, 2018-03-19
« Oversvimningsrisker, Hydrosense, 2017-12-15
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Ortofoto med planomradet markerat

Syftet med detaljplanen dr att mojliggdra etapp 2 av Geelys planerade etablering av
kontor, designcentrum och hotell vid Pumpgatan. Syftet dr ocksa att upphéva gillande
plan for vattenomradet.

Detaljplanen omfattar kvartersmark for kontors-, centrum- och hotellindamal (tillfal-
lig vistelse) med cirka 115 000 kvm bruttoarea (BTA), kommunala gator och torg
samt omrade for tekniska anldggningar.

Planens innebord och genomférande

Den planerade bebyggelsen ingar i ett storre utbyggnadsomrade pa Lindholmen. Om-
radet har en tydlig visuell kontakt med centrala Goteborg. Gotaverkens silhuett dr ett

valkéant blickfang fran kajerna 1 stadskédrnan. Lindholmens samspel med vattnet dr en
naturlig del; historiskt har byggnaderna i omradet vént sig mot vattnet och varit stor-

skaliga industribyggnader. Bebyggelsen som foreslas i denna plan ar ocksé storskalig
med byggnader i tva till fjorton vaningar samt kéllare.

Planen innebaér att Lindholmen som stadsdel utvecklas. Geelys innovationscentrum
blir ett tillskott till den innovativa foretagspark som redan idag finns inom Lindhol-
men.
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Gatustrukturen och ledningarna inom omradet grundas framforallt pd befintligt privat
gatu- och ledningsnit. Gatunitet ska dvertas av staden och utgora allmén gata. Omra-
det ar valforsorjt med kollektivtrafik, men mobilitetsatgérder behovs for tillkom-
mande verksamheter.

Det finns beslut att anlédgga ett farjelige med en hallplats vid Keillerkajen 1 planomré-
dets sydostra del. En sparvagnslinje 14ngs Lindholmsallén planeras dven pa sikt. For-

battringar av kollektivtrafiken kommer att goras oavsett planforslaget, men dr viktiga

forutséttningar. Féarjehéllplatsen sékras 1 planen genom allmén plats.

Bil- och cykelparkering for de nya kontorsverksamheterna anordnas inom de blivande
fastigheterna. Ett bilgarage planeras i delar av kéllarplanet under Geelys kvarter.

Geelys etablering sett fran Keillerkajen fore och eﬂer exploatermg (fotomontage ABD)
I bakgrunden syns Karlatornet.

Overvaganden och konsekvenser

Stor vikt 1 planarbetet har lagts pa att hantera frigor om klimatforandringar, 6ver-
svamningsrisk och skyfall. P4 grund av att marken &r férorenad och har dalig barighet
kommer marksanering och stabilitetsatgirder att krévas.

Fragor som har bedomts betydelsefulla fran gestaltningssynpunkt &r att skapa levande
bottenvaningar och att hantera den férdndring av markhojder, som krivs péd grund av
oversvamningsrisken. Annat av vikt dr utformningen av allmin plats och motet mel-
lan Geelys byggnader och omkringliggande kulturhistoriskt intressant bebyggelse. Ut-
formning och gestaltning av gator inom planomradet dr ocksa av stort intresse da
dessa tillsammans med kajen utgor de enda allmédnna platserna inom omrédet.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggdra etapp 2 av Geelys planerade etablering av
kontor, designcentrum och hotell vid Pumpgatan. Samtidigt upphévs géillande plan for
vattenomrédet for att inte forhindra férjetrafik och inte forsvara en framtida utveck-
ling av Frihamnen.

Lage, areal och markagoforhallanden

lanomrddet (rott), etapp 1 (gult), etapp 3 (bla°t, pdende exploatering i Lindholmshamnen och
Karlastaden (vita ytor) och Karlatornet (rosa).

Sedan samradet har planomradet delats, vilket gor denna detaljplan till etapp 2 och
skolan planliggs i etapp 3. Delningen har gjorts for att halla Geelys tidplan samt {f6r
att skoletableringen behover studeras ytterligare innan granskning. Detaljplanen for
etapp 1 vann laga kraft 2018-06-28. Kvartersmarken inom planomrédet dgs av Fastig-
hets AB Fribordet och Geely Innovation Center 2 AB. Fastighetsidgare och rittighets-
havare framgar av fastighetsforteckningen.

Grundkarta med plangr(}ins:
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Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs Stad anger pagiende markanviindning for omradet
som bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor med risk for Gversvimning och
hoga vattenstand.

Nordvést om planomradet finns Lundbyleden och Hamnbanan, vilka &r av riksintresse
for kommunikation. Hamnbanan &r ocksé transportled for farligt gods. Avstindet till
Hamnbanan ar som kortast 140 meter och avstandet till Lundbyleden &r som kortast
170 meter till vdgmitt. Program for Lindholmshamnen - Lundbystrand (godként av
kommunfullméktige i april 2000) redovisar verksamhetsomrade.

Arbete pagér med ett nytt planprogram for Lindholmen med inriktningen mot bland-
stad. Programmet véntas skickas pa samrad under hosten 2019.

For omrédet giller detaljplaner akt 11-2441, 11-2518, 11-2709 och 11-4581. Planernas
genomforandetid har gatt ut. Gillande planer anger industri- och hamnkvarter, allméin
gata samt vattenomréde. I flera byggnader i omgivningen har bygglov lamnats for
kontor inom kvartersmark for industri.

P& kartan under rubriken Ldge, areal och markdgoforhdllanden syns dven planomra-
det for etapp 1 av Geelys planerade etablering. Planen vann laga kraft i juni 2018 och
gransar till denna detaljplan.

Befintlig bebyggelse och kulturhistoria

Vister om Planetgatan finns dldre kontorsbebyggelse 1 6—7 viningar. I direkt anslut-
ning till planomrédets vastra del finns flera byggnader med kulturhistoriska vérden.
De fyra befintliga byggnader som finns inom planomrédet anvinds idag for parkering,
utbildning, kontor och annan verksamhet. Oster om Pumpgatan ligger Sveriges
Radios byggnad Kanalhuset. Nordvist om planomradet gar Lindholmsallén vilken &r
huvudgatan for hela Lindholmen.

Soder om omradet ligger en storskalig industribyggnad dér Valmet AB idag bedriver
sin verksamhet. Valmet ar utvecklare och leverantorer av teknik, automation och ser-
vice inom massa-, pappers- och energiindustrin. Véster om planomréadet finns tre plat-
byggnader samt en grasyta. Byggnaderna dr del av etapp 3 och kommer da att rivas.
De ér en del av varvsmiljon men bedoms inte ha nigot stort kulturhistoriskt varde.

Bebyggelse som forutsitts rivas finns pé karta under rubriken Stérande verksamheter.

Vister om etapp 3 pagér nybyggnad av flerbostadshus. Bostadshuset ndrmast planom-
radet berdknas vara fardigt for inflyttning under 2018 och ar en del av projektet Lind-
holmshamnen.

I ndromrédet finns dven en stor andel kontorsbyggnader. Bland hyresgisterna finns
bland annat Geely och Cevt.
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Kanalhuset éster om planomrddet och befintligt bostadshus véster om planomradet.

Goteborgs stadsmuseum har infor arbetet med program for stadsutveckling, STUP
Lindholmen, tagit fram ett kulturmiljéunderlag (Kulturmiljérapport 2017:02, maj
2017). Sedan dess har staden beslutat att istdllet jobba vidare med ett planprogram for
Lindholmen. Lundbyvassen har préglats av varvsindustrin fran 1800-talets forsta halft
dir Gotaverken senare kom att ha sin verksamhet. Goteborgs varvsindustri dr en stor
del av stadens historiska identitet. Lundbyvassen med Gotaverken ér det sista omradet
pa Hisingen som har kvar en tét och relativt vilbevarad industrimiljo som kan ge en
uppfattning om den tidigare varvsverksamheten lings Norra Alvstranden. Miljén om-
fattar olika verkstadsbyggnader och anldggningar frdn aren 1908—60 samt ett kontor
och fore detta ungkarlshotell for anstillda (Gothiahuset). Tillsammans utgér bebyg-
gelsen och anliiggningarna ett dominerande inslag i miljon lings Norra Alvstranden
och de &r ocksé ett mycket tydligt och vilbekant blickfang fran kajerna léngs sddra
dlvstranden.
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Kulturhistorisk vardefull bebyggelse utanfér planomradet

Gotaverksomradet som helhet finns beskrivet i Goteborgs bevarandeprogram; Kultur-
historiskt vardefull bebyggelse 1 Goteborg, ett program for bevarande, del 1 frén
1999. De byggnader som beddms ha ett kulturhistoriskt virde och som grénsar till
planomrédet ar:

e Ungkarlshotellet Gothiahuset (1920)
e Nya maskinverkstaden, M2 (1959)
e Gamla maskinverkstaden, M1 (1906)

Pannverkstaden (1962—-1974) ér inte omndmnt i bevarandeprogrammet. Varken omra-
det som helhet eller ndgon av dessa byggnader dr idag skyddade i detaljplan.

Nya maskinverkstaden M2 (1959) och Pannverkstaden

Kranarna

Cityvarvets kranar och den industrihistoriska kopplingen ner mot dlven utgér omréa-
dets stora kulturhistoriska virdebarare. Av dessa kranar aterstar idag bara en handfull
hir pa Gotaverken och dessa dr mycket betydelsefulla kulturhistoriska vardebdrare i
varvsmiljon. Kranarna dr dessutom ett utmérkande och historiskt inslag i Goteborgs
stadssilhuett fran andra sidan dlven.

Varvets kranar pd hdll och inifran omrddet

Goteborgs Stad, Planhandling 10 (61)



Siktlinjer, strak och mellanrum

Vister om planomrédet, inom etapp 3, finns ett viktigt strdk i Regnbagsgatan som gér
frdn Lindholmsallén soderut till Lindholmens mittpunkt dar den méter det andra stora
strdket Anders Carlssons gata. Straket leder vidare mot Gotaverksgatan - Therése
Svenssons gata fran Lindholmsallén rakt ner mot dlven. Siktlinjen &r ldng och nar
anda till Skansen Kronan. P4 flera platser i omradet gar siktlinjer &ven norrut mot
Ramberget. Varierad skala pa bebyggelsen och 6ppna rum skapar kontakten med ber-
get. Vid Gothiahuset finns en halvoppen plats som tidigare har varit en tradgard.

Mark, vegetation och fauna

Omradet r flackt och utgors av asfalterade ytor som anvinds for markparkering. I
planomrédet finns en stor industribyggnad och gator med allétrad. Parkeringen dr av-
delad med en rad laga buskar. Langs Pumpgatan och Planetgatan finns biotopskyd-
dade allétrdd. Nagra andra naturvérden finns inte i planomréadet. Allétraden beskrivs
ndrmare i naturvardesinventeringen (Park- och natur, 2017-11-08 och 2018-04-20).

I planomrédets Ostra del finns Keillerkajen. Kajerna ér en viktig del av friytorna pa
Lindholmen. Omrédets sddra del dr idag inhdgnat och anvénds som uppstillningsytor
for Valmets verksamhet.

Sociala forutsattningar

Omradet dr homogent och markanviandningen kretsar kring olika typer av arbetsplat-
ser som endast dr verksamma pa dagtid pa vardagarna, det gor omradet glest befolkat
pa kvillar och helger. Med planforslaget tillfors nya butiker, kollektivtrafik och hotell
som kommer att vara positivt for omradet utifran sociala aspekter. I kommande ut-
veckling av Lindholmen men dven Frihamnen &r bostadsbebyggelse och blandstad
onskvérda komponenter. Bostdderna i Karlastaden och Lindholmshamnen ér start-
skottet pa en utveckling med mer bostadsbebyggelse pad Lindholmen.

e

Grdsytan framfor Gothiahuset och siktlinje lings Elin Svenssons —gata
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Trafik och parkering
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Trafiken i omrddet fore planforslagets fordndringar av trafikstrukturen.

Gatustrukturen inom planomradet bestar framforallt av ett privat vignit som ska
Overtas av staden och utgora allmin plats. Planetgatan och Elin Svenssons gata dr
planlagda som allmén plats, men har aldrig 16sts in av kommunen. Niar kommunen tar
Over gatorna far ndgra fastigheter farre parkeringsplatser.

Gaende

Som gammalt industriomrade &r omradet i dag inte anpassat for gdende eller cyklister
men har mycket god tillgang till kollektivtrafik. Straket vid dlven ar en del av kajpro-
menaden lings norra Alvstranden. Fran Firjenis gér det att rora sig lings vattnet hela
vagen fram till varvsomradet. Den tydliga riktningen for gaende slutar dock vid Géta-
verksgatan, varifran kajen &r inhdgnad och inte tillgénglig for allménheten.

Cykeltrafik och cykelparkering

En del av stadens pendelcykelstrak 16per langs Lindholmsalléns bada sidor. Pendel-
strikets dragning gir mellan broarna, Géta dlvbron och Alvsborgsbron, vilket gor att
det forsorjer stora delar av Férjends, Platan, Eriksberg, Sannegarden och Lindholmen.
Utdver detta gar det ocksa att cykla inom det befintliga omradet pa gatustrukturen
men ocksé langs kajpromenaden.

Mindre cykelparkeringar finns inom de privata fastigheterna. Det finns tva platser for
Styr & Still pa Lindholmen, den narmaste ligger vid Regnbagsgatan i ndra anslutning
till planomradet.
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Kollektivtrafik

Pé Lindholmen studerar, forskar eller arbetar idag cirka 20 000 personer. Utover detta
bor det manga pd Lindholmen och Eriksberg som utnyttjar kollektivtrafiken.

I dagslédget finns fyra héllplatser for kollektivtrafik i narheten av planomradet. Hall-
platserna Pumpgatan och Regnbéagsgatan ligger 1 direkt anslutning till planomradet,
medan Lindholmen och Lindholmspiren ligger ndgot langre bort. De tre forstndmnda
hallplatserna trafikeras av foljande linjer: stombusslinje 16 och 16X, 31 (endast Lind-
holmen), 45, 55, 99, 121 och 402. Lindholmspiren trafikeras av Alvsnabben (linje
285) och Alvsnabbare (linje 286), vilken ir en gratisresa som enbart trafikerar
strdckan Lindholmspiren - Stenpiren. Inom projektet ElectriCity trafikeras stombuss-
linje 16 sedan juni 2018 av tva elektrifierade fordon.

Visttrafik har bedomt att kollektivtrafiken har uppnatt sin totala maxtimme i de tim-
mar dé det dr hogtrafik Lindholmsallén trafikeras av bussar var 51:e sekund under
timmarna med flest resande. Detaljplanen berdknas alstra 2300 fordon/dygn och vid
en rikning utford av AF i februari 2018 mellan klockslagen 07.45 och 08.30 uppgick
antalet avstigande vid Regnbégsgatans till 557 personer. Ett timflode pa detta uppgér
till cirka 740 resande med kollektivtrafik. Dock gjordes denna riakning nér det var mi-
nus 14 grader vilket kan gora att antalet resenérer dr ndgot hogre én vanligt.

Staden planerar for tillkommande kollektivtrafik i form av sparvég i Lindholmsallén.
Gillande plan for Lindholmsallén medger sparburen kollektivtrafik i de korfélt som
idag trafikeras uteslutande av bussar. Sparviagen planeras vara utbyggd ar 2022. Ut6-
ver detta planeras ocksa en linbana mellan Jarntorget och Wieselgrensplatsen med en
hallplats vid Lindholmen Science Park. Mélet &r att linbanan skall 6ppnas ar 2021.
Inom planomradet planeras ytterligare en féarjehallplats pa Keillerkajen for att forsorja
de verksamheter, skola och bostdder som byggs inom Lindholmshamnen och 1 detta
planomrade. Strackan kommer att trafikeras av en elférja.

Sammantaget bedoms planomradet vara ett av de bast kollektivtrafikforsorjda omra-
dena i staden. Den utveckling som planeras innebér ytterligare kollektivtrafik med
transportslag som minskar anvindningen av fossila branslen.

Biltrafik

Trafikmingder pa omgivande gator ir cirka 4400 AMVD (drsmedelvardagsdygn) pa
aktuell del av Lindholmsallén (frdn Regnbagsgatan till Pumpgatan). P4 Pumpgatan
uppskattas mingderna till cirka 1680 AMVD (varav cirka hilften har Sveriges Radio
eller parkeringsplatsen inom planomrédet som mélpunkt). Enligt olycksstatistik fran
de senaste 10 aren &r korsningen Regnbagsgatan-Lindholmsallén sérskilt drabbad.
Planen beriknas alstra 2300 AMVD.

Malpunkter for biltrafiken idag ar parkeringsplatserna i omradet, badde markparkering
och parkeringshus. Planforslaget innebér att markparkeringen tas bort inom planomra-
det, vilket kan skapa soktrafik i omradet.

Planforslaget bedoms innebéra viss padverkan pa Lundbyleden som ér av riksintresse

for kommunikation och dr en av de mer trafikerade lederna inom Goéteborg. Leden in-
gér 1 det nationella végnétet och fungerar som en ldnk till Europavégarna 6, 20 och 45
samt vig 155. Leden dr ocksé en viktig lank till Goteborgs hamn som &dven den omfat-
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tas av riksintresse. Strickan som ndrmast berdrs avgrinsas av Tingstads- och Lund-
bytunnlarna. Lis mer om Lundbyleden under rubriken Biltrafik — paverkan pa riksin-
tresset Lundbyleden.

Tillgénglighet, gronomraden och service

Tillgdnglighet pa gronomraden i ndromréadet ar dalig. Vaster om Regnbagsgatan,
inom etapp 3, finns en mindre yta med grés och buskar. I planen som &r under genom-
forande vaster om omradet finns en parkyta planlagd bredvid M1:an som é&r ett viktigt
gront inslag. Det finns ocksé en planerad lekplats langst vasterut i Lindholmshamnen.
I 6vrigt rader det brist pa parkmark och gronomraden for Lindholmen 1 stort. Endast
mindre grisytor finns inom stadsdelen. Ramberget och Keillers park dr ndrmaste
storre parkomrade.

Kajerna ir betydelsefulla friytor i anslutning till planomradet. Alven och kajerna
skapar en blastruktur dit ménniskor soker sig for rekreation. Det dr dérfor viktigt att
sdkra tillgangligheten till kajpromenaden och att gdngstrukturerna som skapas kopp-
las mot de befintliga straken som finns utmed vattnet. I Frihamnen finns jubileums-
parken som blir en viktig mélpunkt i ndromradet.

I planomrédets direkta nédrhet finns gym, curlinghall och Lundbystrandshallen med
fem handbollsplaner. En av planerna dr matcharena med plats for 1200 sittande dska-
dare. I omgivande kvarter finns gott om lunchrestauranger och kaféer som framforallt
ar Oppna under dagtid. Pa 16rdagar ordnas ofta streetfood-, design- och hantverks-
marknad 1 M1:an.

Risker och storningar

Transport av farligt gods

Den berdknade risknivan foranleder inget behov av skyddséatgiarder med avseende pa
transporter med farligt gods pa Hamnbanan (COWI, 2018-02-22).

Storande verksamheter

Pégaende industriverksamheter runt planomradet som kan vara storande for omgiv-
ningen har inventerats (COWI, 2018-11-15). For att alla tre etapperna ska kunna ge-
nomfOras forutsitts att tre storande verksamheter flyttas. For genomforandet av etapp
2 kravs att Valmets verksamhet flyttas pd grund av nérheten till det planerade hotellet.
Exploatorerna har presenterat dokumentation pa att verksamheten ar uppsagd och ska
flytta senast 31 mars 2021.

Verksamheterna som flyttas behdver ocksa flytta pa grund av att de ar i vigen for den
bebyggelse som foreslas genom planforslaget.
Buller

I rapporten Storande verksamheter har dven bullersituationen utretts (COWI,
2018-11-15). I rapporten har en sammanvégning av biltrafikbuller och industribuller
gjorts. Aven en fordjupad utredning av fliktbuller frin omgivande byggnader har
gjorts.

I etapp 2 finns ingen befintlig verksamhet som berors av riktvérden for buller.
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Vibrationer

En vibrationsutredning har utforts (Norconsult, 2017-12-07) for att bedoma risken for
komfortstorningar med avseende pa jarnvagstrafik paA Hamnbanan och Lundbyleden.
Vibrationsmétningarna har utforts i en métpunkt (3 riktningar) for planerade byggna-
der och resultaten fran métningarna visar att relativt hdga vibrationsnivéer erhélls 1
mark frén framfor allt fordonstrafik pé Lindholmsallén. Byggnaderna dimensioneras
for att klara vibrationer.

Sparvdg 1 Lindholmsallén planeras av trafikkontoret. Vibrationsutredningen ér gjord
enligt en metod dir befintliga forutsittningar utreds och bedoms. Utredningen har inte
beaktat framtida sparvig i Lindholmsallén. Den typen av utredning for befintlig be-
byggelse forutsitts goras inom sparvagsprojektet.

Luftmiljo

For att undvika att manniskor andas in skadliga halter av luftféroreningar har rege-
ringen utfardat en forordning med miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhuslutft.

Det finns normer for en rad dmnen till exempel kvidveoxider, svaveldioxid, bensen,
kolmonoxid, ozon med flera. Luftféroreningshalten ar hogst vid hért belastade gator
och vigar 1 titare bebyggelse, men dven utslipp frdn industrier och till exempel ener-
giproduktion pdverkar halterna.

I hela centrala Goteborg ar viardena for luftfororeningar hoga pa grund av mycket tra-
fik som ger hoga bakgrundshalter. I planomradet paverkas virdena av bakgrundshal-
terna i staden samt av trafiken pa Lundbyleden och Lindholmsallén. Berdkningen 1
rapporten Storande verksamheter (COWI, 2018-11-15) visar att miljokvalitetsnor-
merna delvis 6verskrids men dverskridandena dr sma. Dessutom grundas berdkning-
arna pa kraftigt uppréknade siffror som inte stimmer med den troliga utvecklingen.
Las mer under rubriken Risker och storningar 1 kapitlet Detaljplanens innebérd och
genomforande.

Markmiljo

Miljotekniska markunders6kningar har gjorts (SWECO, 2017-12-06). Det aktuella
omradet har tidigare utgjort en del av Gota dlv och ar i dess helhet utfyllt. Forore-
ningar i marken kan dirfor dels ha tillforts med fyllnadsmassorna, dels ha orsakats av
de verksamheter som dérefter bedrivits pa platsen. Fyllnadsmassornas méktighet inom
omradet varierar mellan cirka 3 och 5,5 meter, ddrunder patriffas lera (sannolikt mud-
dermassor). Inslag av rivningsmassor och restprodukter som tegel, trd, metallfrag-
ment, slaggrester med mera forekommer i massorna.

En historisk inventering avseende tidigare verksamheter visar att det funnits exempel-
vis hdrderi och svetsverkstad i omrédets vidstra del. Intill det som idag utgdr en
grisyta har det bland annat funnits en panncentral, en bensinstation samt en truck-
verkstad. Langre Osterut har tidigare verksamheter huvudsakligen utgjorts av varvs-
verksamhet och upplagsytor. Periodvis har det 4ven funnits bostadshus inom vissa
kvarter.
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Utforda miljétekniska markunders6kningar visar pa att fyllnadsmassorna i varierande
grad innehéller forhdjda halter av oljekolviten, PAH och metaller. I omradets vistra
del har spar av klorerade &mnen pévisats. Fororeningar forekommer i saval ytliga som
djupare beldgna jordlager. Nagon sa kallad tjdrasfalt har ej patraffats.

Grundvatten i fyllnadsmassor inom omradet har analyserats och visat sig innehalla
forhojda halter av huvudsakligen PAH. I omradets véstra del har dven klorerade dm-
nen patraffats 1 grundvattnet.

For Norra Alvstranden mellan broarna finns en riskbedémning avseende fororenad
mark, med tillhdrande forslag pad mitbara dtgardsmal for olika typer av markanvand-
ning. Etapp 2 innehéller kontor och verksamhetslokaler och pavisade halter i fyllnads-
massor, visar att de platsspecifika riktvirdena dverskrids i ungefar hilften av de ana-
lyserade jordproverna.

Miljékvalitetsnormer fér ytvatten Gota Alv

Planomradets avrinning sker mot Gota Alv (delstrickan Sivean-Alvsborgsbron) som
omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten samt for fisk- och musselvatten. Alven
ar klassad som ett sd kallat kraftigt modifierat vattendrag vilket innebér att normen
som ska nas dr god ekologisk potential. Idag bedéms dlven ha en otillfredsstidllande
ekologisk potential och den beddms inte heller uppna god kemisk status. Miljokvali-
tetsnormer for fisk- och musselvatten uppnar ej god status. Orsaken till statusen beror
pa overgddning (syrgas och NH4). NHy 6verskrider regelbundet riktvirdet. Lids mer
under rubriken Planforslagets pdaverkan pd miljékvalitetsnormen for Gota Alv.

Oversvamningsrisk

Planomrédet ligger 14gt och riskerar drabbas av 6versvidmningar. Omgivande gator
ligger mellan +0,0 och +1,3 miitt i rikets hdjdsystem och dagens hogsta hogvatten i
havet ér cirka +2. Vid hogvatten uppstar dversvamningsdjup pa 0,5 — 1 meter i omra-
det runt Planetgatan, Regnbagsgatan och Pumpgatan. Férutom dversvamningsrisk
kopplat till hogvatten 1 havet I6per omradet risk att paverkas av skyfall och hoga f16-
den i Kvillebacken. Ett 200-ars flode 1 Kvillebacken motsvarar nivaer runt +1,85 i
Kville-omréadet. Detta innebér att det dr en hogvattensituation i havet som kan ge
storst pdverkan i planomradet och som blir styrande for anpassningsatgéirder. En de-
taljerad beskrivning av dagens och framtida 6versvimningsrisker samt strategier for
att nd uppsatta funktionsmal visas i sérskilt PM (Hydrosense, 2017-12-15).

Geotekniska forhallanden

Marken inom omradet bestér till storsta delen av hardgjord yta och dr generellt sett
plan med mindre nivavariationer. Marknivaerna varierar allmént sett mellan cirka
+0,5 och +2,2 och bottennivén i Lundbyhamnen i anslutning till detaljplanen mellan
cirka -4 och -9.

Fyllnadsmaéktigheter fran ndgon meter upp mot cirka 4-5 meter har konstaterats i an-
slutning till planomrédet. Jordlagren under fyllnadslagret bestar av muddermassor
ovan lera. Leran som vilar pa ett lager med friktionsjord ovan berg, stricker sig till
mycket stora djup (uppemot 100 meter). D& anvindningsomradena och byggnationen
har skiftat under &rens lopp finns sa vil dldre som nyare forstarkningsédtgérder, kon-
struktioner, installationer och anldggningar i marken.
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Marken inom planomradet &r relativt sdttningsbendgen, idag pagéar markséttningar i
uppemot cirka 2 cm/ar. All tillskottsbelastning av marken fran exempelvis nya upp-
fyllnader eller grundvattensdnkningar kommer att medfora att bade sattningarnas stor-
lek och hastighet tilltar. Framtida markbelastningar kan orsaka skadliga séttningar
aven pa befintliga byggnader och ledningar samt ge 6kade pdhédngslaster pa befintliga
palar m.m. Ytterligare markbelastningar bor darfor minimeras (for savél permanenta
som temporira skeden), alternativt utfors séttningsreducerande atgarder. Séttningsre-
ducerande metoder kan till exempel vara paldéck, bankpélning eller lttfyllning.

Stabiliteten for befintliga forhallanden &r generellt tillfredstidllande inom planomradet.
Nérmast vattnet uppstar glidytor ner mot vattnet dar markens stabilitet dr beroende av
att glidytan bryts. Detaljplanens intentioner kan fullfoljas forutsatt att stabilitetsfor-
béttrande atgirder genomfors (Norconsult, 2018-12-04).

Omradet kan 6vergripande klassas som normalradonmark och det rekommenderas
dérfor att uppforandet av planerade byggnader utfors radonskyddande vilket regleras i
BBR (Boverkets byggregler).

Teknisk forsorjning

Omradet har privata ledningar som 4gs av Alvstranden Utveckling AB. Parallellt med
detaljplanearbetet utreds Kretslopp och vattenndmndens mojlighet att Gverta enskilda

vatten- och avloppsledningar. Nya ledningar ska byggas och vissa befintliga ledningar
ska byggas om. Aven ombyggnad av anliggningar for fjirrviirme, el och tele behdver

goras.

Detaljplanens innebord och genomforande

Kvartersmarken inom planomradet égs av Fastighets AB Fribordet och Geely Inno-
vation Center 2 AB. (nedan gemensamt kallade ’exploatdérerna’).

Fastighetségare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen. Avtal om
genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatérerna. Kommunen ar
huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och under-
hall. Exploatorerna ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Detaljplanen omfattar kvartersmark for kontors-, centrum- och hotellindamal (tillfal-
lig vistelse) med cirka 115 000 kvm bruttoarea (BTA), kommunala gator samt omrade
for tekniska anldggningar.

Ny bebyggelse

Detaljplanen medger uppforande av flera kontorsbyggnader med tillhdrande parke-
ringsgarage under mark samt ett torg med farjehallplats vid kajen. Planen innebér att
Lindholmen som stadsdel utvecklas. Geelys innovationscentrum blir ett tillskott till
den innovativa foretagspark som redan idag finns i stadsdelen. Innovationscentrumet
och hotellet bidrar till att omradet kommer vara mer vélbefolkat under dagtid. Hotel-
let bidrar dven till att det kommer vara mer vélbefolkat pé kvéllar och helger.
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Den planerade bebyggelsen ingér i ett storre utbyggnadsomrade pé Lindholmen. Om-
radet har en tydlig visuell kontakt med centrala Goteborg. Gotaverkens silhuett dr ett
vilkint blickfing fran kajerna pa sddra Alvstranden. Lindholmens samspel med vatt-
net dr en naturlig del; historiskt har byggnaderna i omrddet vint sig mot vattnet och
varit storskaliga industribyggnader. Bebyggelsen som foreslas dri 2, 5, 8, 10 och 14
vaningar samt killare. Planens genomforande innebér att den visuella siluetten fran
centrala Goteborg fordndras 1 och med den omfattande och relativt hoga bebyggelsen
som foreslds i planen. Dagens siluett med kranarna i férgrunden och de gamla varvs-
industribyggnaderna bakom forandras.

Utformning och placering av kontorsbyggnaderna och hotell &r inte helt bestdmd och
darfor dr bestimmelserna for kvartersmarken flexibelt reglerade. Bebyggelsen regle-
ras med véningsantal och storsta bruttoarea BTA. Bestimmelserna &r satta sa att det
inte gér att bygga ut maximalt antal viningar 6ver hela ytan. Tilliten BTA maéste for-
delas inom angivet antal viningar. Storsta BTA for kontorsdndamal ar indelad i tre
delar (e1, e2 och e3) Ytorna med beteckningen e1 far tillsammans ha stérsta BTA

42 000 m*. Aven for ytor betecknade 2 och €3 ska angiven BTA fordelas inom alla
ytor med samma beteckning. Ytorna inom ez far tillsammans ha stérsta BTA 33 000
m? och inom €3 37 000 m?. Lantmiiteriet har papekat att i det fall respektive omride
ska utgora fler fastigheter dn en finns risk att byggrétten inte fordelas pa ett onskat
sdtt eller i vérsta fall konsumeras fullt ut och nagon blir utan.

Nockhgjden ér for tva omraden inom kvartersmarken satt till +2,8 meter. Syftet &r
forgdrdsmark som far underbyggas med killare (garage) och dér lag bebyggelse, ex-
empelv1s ramper trappor eller cykelparkermg med tak, far medges.
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Utblick over planomrddet som det ser ut idag och efter exploatering (inklusive exploateringen av
Karlastaden) sett fran Stenpiren, fotopunkt 1 (fotomontage ABD).

Utblick over planomrddet som det ser ut idag och efter exploatering (inklusive exploateringen av
Karlastaden) sett fran Stora Bommen/ Packhuskajen, fotopunkt 2 (fotomontage ABD).

Utblick over planomrddet som det ser ut idag och efter exploatering (inklusive exploateringen av
Karlastaden) sett fran Géteborgsoperan, fotopunkt 3 (fotomontage ABD).

Utblck over planomrddet som det ser ut idag och efterexploatering (inklusive exploateringen av
Karlastaden) sett fran Frihamnen /Bananpiren, fotopunkt 4 (fotomontage ABD).
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Bebyggelsestruktur

Byggnaderna foreslas vara Oppna mot vattnet och mer slutna in mot omrédet. Storska-
liga volymer kan med ritt gestaltning ge en koppling till den historiska varvsbebyg-
gelsen och bli tydliga solitdrer. Det dr dven av betydelse att binda ihop och skapa ett
gemensamt uttryck for omradet dir hansyn tas till befintlig bebyggelse.

Geelys omrade foreslas bebyggas med snedstéllda fasader som skapar forgardsmark
utmed Planetgatan och Pumpgatan. Dessa entréytor ska gestaltas for att bilda en 6ver-
géng mot den allménna gatan. I §vrigt moter bebyggelsens fasader allmén plats utan
forgardsmark. Darfor finns planbestimmelser som reglerar hur bottenvaningarna ska
se ut for att bidra med stadsmissiga kvaliteter till gaturummet.

Gestaltning av bebyggelse och allmén plats anses vara av stor betydelse i omradet for
att skapa ett omréde dér teserna i arkitekturprogrammet kan efterlevas. Foljande teser
frdn Goteborgs arkitekturprogram ska sérskilt 1 beaktas:

* Bygg bra landmérken som utvecklar Goteborg

* Skapa levande bottenvaningar med manga entréer

* Skapa hela byggnader med kvalitet, gestalt och personlighet
* Anvind gedigna och uttrycksfulla material

+ Skapa inbjudande och tillgdngliga platser for gdteborgarna

Gestaltning

En fraga som ir betydelsefull frdn gestaltningssynpunkt &r att skapa levande bottenva-
ningar. I denna plan, liksom 1 etapp 1, finns reglerad forgardsmark i1 kontorskvarteret.

Byggnadernas bottenvaningar gestaltas i arkitektonisk kontrast mot dvriga vaningar.
Arbetet med detaljeringen i det monotona dr avgorande for att skapa en god gestaltad
miljo inom planomridet. Djup, profilering, materialval och farger ska skapa uttryck
och liv 1 fasaderna. Utformningen av byggnadernas bottenvaningar blir mer detaljrik
och sérskiljs 1 uttryck genom att flera olika material anvinds, att flera entréer skapas
samt att utformningen blir mer detaljerad. Vaningarna ovanfor fér ett stramare arki-
tektoniskt uttryck.

Gestaltning kontor, centrum och hotell

Planbestdmmelsen f1 innebér att byggnaders nedre del ska sérskiljas i uttryck och ut-
forande fran resterande del av byggnaden. Byggnaderna ska ha en tydlig nederdel
som dr mer varierad och detaljerad @n viningarna ovanfor.

Skyltar

Planen foreskriver att skyltar och ljusanordningar ska placeras och utformas pa ett sé-
dant sitt att sjofarten inte stors eller blandning uppstér. I tveksamma fall bor Gote-
borgs Hamn, som #r ansvarig for farleden Gota Alv, ges mdjlighet att yttra sig ver
bygglovsansokan.

Butikslokaler och entréer

For en del av kontorskvarteret finns d&ven en bestimmelse (€4) som reglerar att minst
tvé lokaler for centrumindamal med minst 100 m? bruttoarea vardera ska anordnas i
entréplanet mot Elin Svenssons gata, Planetgatan eller Pumpgatan. Dessa bestdmmel-
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ser finns dven 1 etapp 1 mot Lindholmsallén och kraven &r minimikrav. Stadens for-
hoppning dr att storre lokaler ska byggas till exempel ithop med hotellets lobby och
annan centrumverksamhet som butiker. Det finns ocksa planbestdmmelser som regle-
rar avstand mellan entréer (f2). Detta dr for att sikra att det finns entréer mot gatan
vilket bidrar till att ménniskor dr i rorelse utmed straket, vilket 6kar kénslan av trygg-
het i omrédet. Entrédorrar placerade i grans mot allmén plats far inte 6ppnas utat.

Huvudentré och innovationscentrum

Huvudbyggnaden kommer att vara vél synlig frdn Lindholmsallén och ha en entré-
plats framfor. Huvudbyggnaden som ar i 14 véningar reser sig ovanfor resterande
kvarter och kan med fordel gestaltas som en fristaende solitér.

Konceptbild pd Geelys huvudbyggnad fran Lindholmsallén, fotopunkt 5 (Fotomontage ABD)

Gestaltning av Geelys friytor och métet med allmén plats

Byggnaderna som utgdr Geelys designcentrum bestar av separata byggnadskroppar
med varierande hojder och gestaltning som tillsammans skapar gemensamma inner-
gardar.

Mot Pumpgatan skapas en entréplats med forgardsmark framfor huvudentrén till
Geelys kontor och innovationscentrum. Byggnadens nedre vaningar far héar en sned
vinkel in mot kvarteret. P4 sd sétt skapas en ndgot upphdjd plats framfor byggnaden.
Mot gatorna anlédggs stddmurar, ramper och trappor for att klara nivéskillnaderna. Ut-
formning av entréplatsen blir betydelsefull for att sdkerstdlla 6ppenheten mot gatan.

Miénga ménniskor kommer att anlénda till omradet via farjelaget vid Keillerkajen och
det ar dérfor av stor betydelse att skapa ett bra mote 1 hornet mellan kajen och Geelys
hotell (sydostra delen av kvarteret), da detta ar den forsta byggnaden som mdéter férje-
passagerarna. Hotellets entréplan behover dérfor utformas pa ett sétt som uttrycker
tyngd och transparens och gor bottenvaningen inbjudande fér médnniskor.

Bredvid hotellet lings Elin Svenssons gata finns en expansionsyta for Geely, som tills
vidare kommer att utgdras av planteringar pa kvartersmark. Aven om ytan kan be-
byggas pa sikt dr det tills dess av stor betydelse att en gestaltad park anordnas efter-
som gronytorna i omradet dr begriansade.

Geelys kvarter ska utformas med en forgdrdsmark som landar den storskaliga bebyg-
gelsen 1 en mansklig skala och med trevliga utemiljoer f6r manniskor att vistas 1. I
kvarterets véstra del skapas ett fint solldge.
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Straket genom kvarteret mellan Pumpgatan och Planetgatan, ska vara tillgdngligt for
allminnyttig gdng- och cykeltrafik; 1ds mer under rubriken Servitut nedan. Det dr hir
av sdrskilt stor betydelse att skapa god gestaltning d& kontorsbyggnaderna ér storska-
liga och behover brytas upp for att skapa varierande fasader och en mer overskadlig
och ménsklig skala. I planbestimmelsen f1 regleras att fasadens nedre del sérskiljs i
uttryck.

topunkt 7 (fotomontage ABD).

Norra straket mellan Regnbagsgatan och Planetgatan, fére och e;‘ter, fo

Gestaltning av allman platsmark

Gatorna 1 omradet utgor den storsta delen allmén platsmark. For att inkludera alla
funktioner som behover finnas inom omradet utformas gatorna sa att de kan ta hand
om dagvatten, skyfall samt alla olika trafikslag men dven sa att det blir trevligt att vis-
tas 1 gaturummen och promenera ldngs gatorna. Nyplantering av allétrdd och att till-
fora mer kvalitativ gronska ar en biarande del av gestaltningsforslaget. Keillerkajen ut-
gor ocksa allmén platsmark inom planomradet. Torgytan gestaltas pa ett sédtt som gor
den tillginglig och trivsam for allménheten att vistas pa. Farjehéllplatsen vid kajen ut-
formas pa ett tilltalande sétt som passar in 1 den befintliga kajstrukturen. Gatorna ska
utformas for att ta ner skalan i omradet och ska harmoniera med byggnadernas botten-
vaningar.

Motet mellan Geelys forgardsmark och befintlig bebyggelse i strdaket genom kvarteret mellan Pump-
gatan och Planetgatan (fotomontage ABD).
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Mote med befintlig bebyggelse

For att mota den befintliga bebyggelsen ér Geelys byggnader ldngs Planetgatan ligre 1
skala och hojd dn byggnaderna utmed Pumpgatan.

Korsningen mellan Elin Svenssons gata och Regnbdgsgatan, det dr endast byggnaderna lingst till ho-
ger som planldggs i etapp 2, 6vriga hus och ytan framfor Gothiahuset planliggs i etapp 3, fotopunkt
10 (fotomontage ABD).

Geelys innovationscentrum och koncept till skyallsyta ldngs Planetgatan efter genomférandet, foto-
punkt 8 (fotomontage ABD).
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Vy fran Kdmpebron fore och efter. Exploateringen sns framfor Ramberget, fotopunkt 13
(fotomontage ABD).
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Nodviandiga atgarder inom allman plats

For att planen ska ga att genomf6ra krévs en médngd olika dtgdrder inom allmén plats.
Flera av planens utredningar forutsétter att allméan plats utformas pé visst sétt. Det
giller bland annat riktlinjerna fran TTOP (tematiskt tilligg till dversiktsplan), sky-
fallshanteringen samt geotekniken. Kartldggningen har d&ven med etapp 3 for att den
ska kunna genomforas fristdende. Nedan presenteras i bild och text vad som maéste &t-
girdas vid projektering av allmin plats. Atgirderna sikerstills av Trafikkontoret, som
ansvarar for utformning av allmén gata.
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Hllustrationsplan som visar kritiska punkter och hojdsdttning inom etapp 2 och 3 samt krav som utred-
ningarna stdller pd projekteringen av allmdn plats. Nuvarande hojdsdttning (bld) och foreslagen hojd-
sdttning (réd)
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Overst skallkrav (brandgula rutor) som mdste sikerstillas, nederst mjuka virden (bld rutor) som dr
betydelsefulla for hur omrddet upplevs.
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Friytor och gronstruktur

Bredvid M2:an finns en planlagd park som inte dr genomford. Planomridets ndrmaste
storre park blir den tilltdnkta stadsparken Jubileumsparken 1 Frihamnen. I dagsldget
rader det ddremot brist pd parkmark i ndromradet och pa Lindholmen. De kommunala
ytor som finns inom planomréadet utgdrs av gator och torg. Utdver dem skapas privata
parkytor pd Geelys kvarter samt 6ppna ytor vid skolgarden i etapp 3. Inom kvarters-
mark for kontor och hotell finns en yta 1 sydvéstra delen illustrerad som gronomrade,
men som dven dr en expansionsyta for framtiden. Byggnadsvolymerna mot omradets
Oppna delar har hallits nere for att skapa bra solldgen pé forgardsmarken.

Forgardsmark inom kontorskvarteret utformas med mycket gronska vilket gor att om-
radet upplevs gront trots bristen pa parkomraden inom allmén plats. Utformning av
kvalitativa och rekreativa kajomraden, som kan nyttjas bade som rorelsestrak och vis-
telseplatser, dr viktiga for att forse stadsdelen med friyta. I omradet finns manga trad 1
alléer vilket bidrar ytterligare till att gaturummen upplevs grona. Utformningen av
Keillerkajen bidrar till att blastrukturen stérks som en kvalitet i omrdden och gor ka-
jen till en rekreativ plats i omradet.

Torget

Ett gestaltningsforslag for torget vid kajen har tagit fram. Torget har olika delar dér
tanken &r att den sddra delen av torget som moter féarjeresenédrerna ska vara urban och
leda géende och cyklister forbi torget visterut ldngs Elin Svenssons gata. Torget ska
ha en lugn karaktér for vistelse utan trafik. I vister skapas en upphojd kulle som skir-
mar in den lummiga ytan. Langs vattnet skapas en rofylld yta med sittplatser.

Gestaltningsexempel pa torget (Radar)
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Geelys etablering sett fran Keillerkajen fore och efter exploaeringen, fotopunkt 6 (fotomontage ABD
och Radar). I bakgrunden syns Karlatornet.

Farjehallplats

Planen tillater ett omrade for farjehillplats inom torgmarken. Farjehéllplatsen far end-
ast anldggas inom pa plankartan anvisat omrade. Kollektivtrafikhéllplatser som inte
kréver angOring fran vattnet far anldggas 6ver hela ytan markerad med torg.

Detaljplanen sédkerstéller endast mojligheten att anldgga en féarjehallplats pa Keiller-
kajen. Tillstdnd for farjetrafik och atgérder i vattnet far sdkas separat av Trafikkon-
toret och Visttrafik. Vid byggnation av nya kollektivtrafikhallplatser har Trafikkon-
toret en egen process nér tillstand och dvrigt ska sdkas. En utredning krivs for att visa
vilka miljorisker som finns med farjan. Beroende pa vad en sddan utredning och risk-
beddmning visar kan det behova vidtas atgérder.

Inom varvsomradet sydost om planomradet finns TBT-fororeningar (tributyltenn) 1
vattnet. Farjelinjens strickning over dlven kommer att ga pa ett sadant sétt att farjan
inte kor 6ver de mest fororenade omrédena.

vattendjup

= > 8m
) f:{5'3'“ vattendjup
Y vattendjup

Ténkt linjestrdckning for firjan och TBT-fororeningar i vattnet. lllustration T; yrénsr
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Naturmiljo

Biotopskyddade trdd i allé behdver tas bort i samband med planens genomforande.
Traden tas bort for att sdkerstilla en hojdsdttning av gator som klarar skyfallshante-
ring och klimatforéndringar. Traden ersitts trdd for trdd i nya alléer. Ansdkan om dis-
pens fran biotopskyddet dr inskickad till Lansstyrelsen. Beslut om dispens behdver
fattas innan planen tas upp for antagande.

De nyplanterade triden far automatiskt biotopskydd eftersom de utgér kompensation
for borttagna biotopskyddade trad.

Upphéavande av strandskydd

Kajen planldggs som allmin plats: torg, for att sékerstilla allménhetens tillgang till
omradet. Strandskyddet upphdvs dock inom hela planomrédet. Skilet till upphdvande
av strandskyddet inom kvartersmarken r att den aktuella marken dr beldgen pé redan
ianspraktagen mark d& den idag dr inhdgnad och didrmed hindrar ménniskor att fritt
rora sig inom omradet. For kaj och gata upphédvs strandskyddet for att sékra att dlv-
kantskydd och féarjehallplats kan anldggas med de sérskilda skélen att anldggningarna
madste ligga vid vatten samt att omrddet behover tas i ansprik for att tillgodose ett an-
nat angeldget allmént intresse som inte kan ske utanfor omradet, det vill sdga kollek-
tivtrafikhéllplatsen som maste ligga vid vatten.

I planen finns en administrativ bestimmelse om att strandskyddet upphévs. Strand-
skyddet aterintrader i det vattenomrade dir planen upphévs.

. SN
Strandskyddet aterintrader /. 7
100m fran dlven J

Hlustrationsbild strandskydd o
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Vattnet utanfor Keillerkajen och Lundbykajen déar planen upphéavs

Utanfor Keillerkajen och Lundbykajen finns ett vattenomrade dir géllande plan tilla-
ter industriell hamn (fore detta Gotaverkens varvsomrade). Planen for vattenomradet
upphévs for att inte forhindra férjetrafik och inte forsvara en framtida utveckling av
Frihamnen. Innan ny brygga for farjetrafik anldggs i vattenomradet kravs dock strand-
skyddsdispens och eventuellt tillstdnd enligt Miljobalken.

Upphévandet paverkar inte riksintresset Goteborgs hamn.

Tekniska anlaggningar

P& plankartan finns ett E-omrade for tekniska anldggningar soder om Elin Svenssons
gata. Omrédet &r avsett fOr att ersétta befintlig transformatorstation samt befintlig
pumpstation. Det finns ocksé ett E-omrade for transformator inom Geelys kvarters-
mark vid Planetgatan.

E-omridenas genomforande sidkras med ledningsritt alternativt avtal mellan exploato-
ren och verksamhetsutovaren.

Tillganglighet och service

Tillgdngligheten med kollektivtrafik 6kar genom att ett farjeldge anldggs i planomré-
dets Ostra del.

Tillgdnglighet till service 6kar genom att planen tillater hotell, men dven etablerande
av annan service 1 form av restaurang, servicebutik, café med mera mojliggors.

Byggnadernas tillgidnglighet sékerstélls genom att entréforhéllandenas hdjder anpas-
sas till angransande gators hdjdséttning.

Sociala aspekter och atgarder

Lindholmen &r en segregerad stadsdel med ganska homogen dagbefolkning och med
en liten andel befolkning under kvillar och helger. Den ér separerad fran andra stads-
delar genom flera barridrer sasom dlven, Lundbyleden, Hamnbanan och Ramberget.
En del av planomréadet anvinds idag som markparkering och saknar malpunkter for
maénniskor. Andra delar av planomradet utgdrs av kontors- och industribyggnader och
saknar dven de attraktion for médnniskor som inte arbetar i omradet. Omradet upplevs
otryggt pa helger och kvillar pd grund av att det dr f4 méinniskor i rorelse och dalig
belysning.

Den foreslagna exploateringen vid gransen mellan Lindholmen och Frihamnen kan ha
stor betydelse for kopplingen mellan de tva stadsdelarna. En sammanhéngande be-
byggelsestruktur kan forstirka sambanden mellan Lindholmen och Frihamnen och
knyta ihop stadsdelarna vid framtida utveckling.

Att ersitta parkeringsytor med kontor och skola 6kar folkflodet fran resten av staden
och dven fran regionen under dagen. Blandningen av kontor och skola skapar dven en
mer varierad dagbefolkning.
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Etablering av mélpunkter, speciellt kvéallsoppna och helgéppna verksamheter 1 entré-
vaningen, kan bidra till en mer befolkad stadsmilj6 dygnet runt och dédrmed 6ka trygg-
heten. Ett omrades identitet har ett starkt samband med dess befolkning. En blandning
av olika verksamheter och motesplatser (dven icke-kommersiella) for varierande mal-
grupper minskar segregationen och ger utrymme for flera identiteter att utvecklas.

Trafik och parkering

. BILTRAFIK

GANG- OCH CYKELTRAFIK

- BLANDTRAFIK, ALLMAN VAG

** BLANDTRAFIK, PRIVAT VAG
KOLLEKTIVTRAFIK

_____ FRAMTIDA KOLLEKTIVTRAFIK

- = PLANGRANS

o STANGSEL
BUSSHALLPLATSLAGE

STYR & STALL

@ FRAMTIDA FARJELAGE

/) f

Trafiken i omradet efter planforslagets fordndringar av trafi kstrukturen

Gangtrafik

De viktigaste stradken for gadende blir Planetgatan fran busshallplatsen samt Elin
Svenssons gata och kopplingen till farjehallplatsen. I etapp 3 blir det dven viktigt med
miljoerna runt skolan. Léngs dessa strdk kommer ménga oskyddade trafikanter rora
sig. Gatorna ska utformas utifran en hierarki, dir Pumpgatan hanterar det storre trafik-
flodet for att minska biltrafiken inne i omradet och underlétta for oskyddade trafikan-
ter att rora sig sdkert.

For kontorsdelen blir straken genom omrédet till kollektivtrafikhallplatserna viktiga
och behovet av ett strak genom kontorskvarteret ar stort. Gestaltningen av bottenva-
ningarna dr viktig for att skapa en ménsklig skala i stadsstrukturen sa att folk vill pro-
menera ldngs bebyggelsen.

Cykeltrafik

For verksamma som bor centralt eller 1 andra delar av Lindholmen finns goda mdjlig-
heter att cykla till arbetet. Planomradet kommer att vara vil forsorjt med goda cykel-
strak; framforallt det strdk som skapas langs Elin Svenssons gata och det befintliga
pendelcykelstréket utmed Lindholmsallén.
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Pumpgatan blir en viktig cykelférbindelse som far en separerad cykelvdg som anslu-
ter till pendelcykelnétet langs Lindholmsallén, men som ocksa matar till farjan. Forut-
sdttningarna for att cykla till omradet blir ocksa béttre i och med att det ar tillatet att
ha med cyklar pa férjan.

Elin Svenssons gata ér idag inte tillgénglig for allménheten. I planférslaget 6ppnas
gatan for allmén ging-, cykel- och biltrafik. Straket blir en viktig straickning mellan
farjehéllplatsen, skolan och bostadskvarteren véster om planomradet. Detta strak ska
sa langt som mojligt skyddas frén biltrafik, framforallt den stricka som i etapp 3 pas-
serar skolan och skolgarden. Strackan liangs kontors/hotellkvarteret blir dubbelriktad
for biltrafik med en bredd pa 5,5 meter. Det kommer att upplevas som trangt, vilket
inte inbjuder till onddig trafik.

Cykelparkering

Cykelparkering ska ordnas pa kvartersmark. Goteborgs stads riktlinjer for mobilitet
och parkering anger att antalet cykelparkeringar for verksamheter bor uppga till
20—-40% av samtliga anstéllda och samtliga besdkare. Antalet anstéllda inom kontors-
delen forvéntas uppga till 3500 personer; dock uppskattar Geely att det som mest
kommer att vara 2400 personer pa plats samtidigt. Verksamheten rdknar med ett max-
imalt antal besdkare pa 220 personer/dag.

I rakneexemplet ar saledes totalt 2620 personer ndrvarande samtidigt i byggnaderna. I
mobilitets- och parkeringsutredningen har det bedomts rimligt att tillgodose cykelpar-
keringsplats till 25% av dessa personer. Bedomningen om var 1 spannet 20-40%
Geely bor vara har utgatt fran projektets ldge i staden samt projektspecifika villkor.
Antalet cykelparkeringar for verksamheten bor darmed uppga till totalt 557 platser.
Cykelparkering for de anstillda ska vara inomhus eller viderskyddade i nira anslut-
ning till verksamhetens entréer. For besokare ska cykelparkering anldggas i anslut-
ning till entréer (Trivector, 2018-12-10).

Kollektivtrafik

Planforslaget kommer inte att paverka kollektivtrafikutbudet da stora satsningar i om-
radet redan dr planerade. Atgirderna for kollektivtrafik #r beslutade sen tidigare och
planforslaget kan dra nytta av det extremt goda kollektivtrafikldget. Kollektivtrafiken
bedoms ha kapacitet att klara de tillkommande resendrer som planen ger upphov till.
Med planen sikerstills héllplatsen for farjan vid Keillerkajen.

En férjelinje planeras trafikera en hallplats inom planomradet, med ambitionen att far-
jan ska ga i 15-minuterstrafik. I detaljplanen sékerstills endast mojligheten att an-
lagga en farjehéllplats pé kajen. Inga &tgédrder som kréver forstarkningséatgéarder
och/eller byggande i vattnet ingar i planen. Tillstdnd for farjetrafik och atgérder i vatt-
net far sokas separat av Trafikkontoret och Visttrafik. En utredning krévs for att visa
vilka miljorisker som finns med farjan. Beroende pa vad en sédan utredning och risk-
beddmning visar kan det behova vidtas atgiarder for att minska risken for spridning av
fororenat sediment.

Férjan och kommande sparvég ar viktiga for att minska alstringen av biltrafik frdn
den berorda delen av Lindholmen.

Goteborgs Stad, Planhandling 32 (61)



Biltrafik

De nya kontorsbyggnaderna planeras att f& garageinfart frdn Pumpgatan till garage i
kallare. Huvudentrén planeras ocksa frdn Pumpgatan.

Detaljplanen berédknas alstra 2300 fordon/dygn. Utdver detta alstrar planerna for Kar-
lastaden 4800 fordon/dygn och Gétaverksgatan 1500 fordon/dygn vilket ssmmantaget
generar 8600 fordon/dygn, som i forlingningen kommer att férdelas dver det statliga
vagnétet och primidrt Lundbyleden. Trafiken kommer innan den nér det statliga vag-
nétet att fordela sig genom silning pé det lokala gatorna; framforallt pa Lindholmsal-
1én vidare till antingen Karlavagnsgatan, Polstjarnegatan eller Lundby Hamngata.

Atgirder som en ny cirkulation pa Karlavagnsgatan och ombyggnad av Eriksbergs-
motet gors 1 samband med utbyggnaden av Karlastaden for att hantera de trafikméng-
der som uppkommer i och med det projektet. Framforallt nybyggnaden av cirkulat-
ionen vid Karlavagnsgatan fungerar avlastande mot det statliga nétet och ddrmed
skapas magasin for kder pa det lokala trafiknitet innan det nar Lundbyleden. Detta
gor att leden belastas mer jimt. Vidare utfors trimningsatgéarder pa befintlig cirkulat-
ion pa Lindholmsallén i korsningen vid Regnbagsgatan. Detta innebér framforallt att
det skapas dubbla korfilt i cirkulationen som gor att dven kdbildningen pa Lind-
holmsallén i denna korsningspunkt lattar.

Paverkan pa riksintresset Lundbyleden

Den ackumulerade effekten av trafik pd Lundbyleden frén de tre olika planerna i nér-
omradet innebar sannolikt en paverkan pé leden. Detta beror bland annat pa att inga
atgdrder har gjorts pa vare sig det lokala eller det statliga nétet i planen for Gotaverks-
gatan. Den trafik som planen for Pumpgatan bedoms alstra dr ddremot begransad om
den isoleras fran de andra planerna och samtliga tre planer bedoms dra nytta av den
cirkulation som byggs i samband med utbyggnaden av Karlastaden.

Trafikkontoret har latit géra en mikrosimulering av trimningsatgérder som krévs.

Kollektivtrafiken kommer att trafikera pa ett annat sitt i framtiden. Ar 2022 planeras
det for sparvig lings Lindholmsallén, vilket innebér att antalet bussar minskas och att
dessa far kora med biltrafiken. Det leder till farre storningsmoment for biltrafiken och
ddrmed béttre framkomlighet.

Trafikkontorets och Trafikverkets gemensamma beddmning dr att planens paverkan
pa riksintresset dr acceptabelt.

Utfartsforbud

Trafiken till och fran industrifastigheten s6der om planomradet sker via Pumpgatan.
Planen redovisar en in/utfart i sodra dnden av Pumpgatan. I 6vrigt ar det utfartsforbud
fran industriomradet mot Elin Svenssons gata och mot Keillerkajen. Det dr ocksa ut-
fartsforbud 1 sydvéstra delen av det nya verksamhetskvarteret mot Planetgatan och
Elin Svenssons gata.

Goteborgs Stad, Planhandling 33 (61)



Bilparkering

Bilparkering for den nya verksamheten anordnas inom kvartersmark. Ett bilgarage
planeras 1 delar av kéllarplanet under kontorskvarteret.

Fordelning av parkeringsplatser enligt stadens riktlinjer med samtliga steg fordelas
enligt foljande bild:

Antal bilplatser kontor (parke- Antal bilplatser hotell/konf (par-

ringstal 4,75) keringstal 2,5)
Hotell 27
Kontor (samt dvriga ytor) 275

Konferens/utbildning 6
Labiverkstad/studio 54

Utstalining 15

Restaurang 17

Summa 361 33
Antal bilplatser efter steg 3 o4

Ytterligare forklaring till hur parkeringen har riknats ut féljer nedan under rubriken
Mobilitetsutredning. Utdver ovan nimnda parkeringsplatser kommer cirka 5 1angsga-
ende parkeringsfickor for korttidsangoring att tilldtas inom allmén plats framst pa
Pumpgatan och Planetgatan.

Befintlig markparkering inom fastigheterna Lundbyvassen 4:18, 4:19 och 4:6 tas bort
1 samband med genomforandet av detaljplanen.

Mobilitetsutredning

En mobilitetsutredning har tagits fram som utgar frdn Goteborgs stads riktlinjer for
mobilitet och parkering (7rivector, 2018-12-10). En utredning ska goras 1 fyra steg. |
utredningen har man utgatt ifran normalspannet. Normalspannet bestdms av vilken
verksamhet som etableras och det finns p-tal for olika typer av verksamheter. Normal-
spannet fir man fram genom att utgd fran p-talet och antalet kvadratmeter som ska
byggas (steg 1). Efter det gors en ldgesbedomning (steg 2) och sedan en projektan-
passning (steg 3). Det fjdrde steget &r att gdra mobilitetslosningar for att minska anta-
let parkeringar ytterligare. Normalspannet for parkeringstal for bil 1 stadsdel Lundby
(inom Innerstaden/Alvstaden) dr 0—5 per 1000 kvm BTA kontor.

P& grund av exploateringens ldge med vildigt god kollektivtrafik (inrdknat framtida
férja, linbana och spérvagn) har lagesbedomningen gjort att parkeringen har minskats
frén 5 till ett p-tal pd 4,75 for kontor och merparten av verksamheten. I projektanpass-
ningen har p-talet 2,5 anvinds for hotelldelen, vilket har stdd i hur hotellet kommer
att utnyttjas tillsammans med verksamheten. Sammantaget ger det goda laget att bil-
parkeringen minskas utifrdn normalspannet med 5%.

Sammanlagd BTA multiplicerad med parkeringstalen ovan ger ett parkeringsantal pa
394 platser. Detta ger en fairdmedelsfordelning vari bilanvindande star for 15%, vilket
ar 1 linje med hur staden sitter mal for Lindholmen inom pagéende programarbete uti-
fran stadens trafikstrategi med inriktning pé fardmedelsfordelning pa 15% bilanvén-
dande. Stadens méalsdttning nas och Geely ser inte 1 nuldget mojlighet av att sdnka sitt
p-tal ytterligare med hjédlp av mobilitetsavtal. Daremot anser Geely att en fardmedels-
fordelning med 15% bilanvindande dr en ambitids malséttning och avser att géra en
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rad mobilitetsatgirder for att bibehalla sin attraktivitet som arbetsgivare. Mobilitets-
avtal skrivs inte med staden kring dessa dtgirder eftersom exploatoren inte dr intresse-
rad av sénkt p-tal.

Risker och storningar

Transport av farligt gods

Den beriknade risknivan foranleder inget behov av skyddséatgarder med avseende pa
transporter med farligt gods pa Hamnbanan (COWI, 2018-02-22).

Storande verksamheter

Pagaende industriverksamheter runt planomradet som kan vara stérande for omgiv-
ningen har inventerats (COWI, 2018-11-15). Genomforande av detaljplanerna i alla
tre etapper forutsétter att tre storande verksamheter, 1 fyra olika byggnader, flyttar.
For denna detaljplan (etapp 2) behover endast Valmets verksamhet flytta (byggnad
C9 och C10 pa kartan nedan). Byggnad C9 behover dven rivas vid genomforandet av
etapp 2.

Bilden nedan visar de storande verksamheterna som maste flyttas inom etapp 2 och 3;
verksamheten bedrivs i fyra byggnader som ar markerade i bilden. Det finns &dven
andra byggnader som behdver rivas men till dem finns inga villkor kopplade. Verk-
samheter inom etapp 2 som behover flytta har dokumenterad avflyttning senast den
31 mars 2021.

Stérande verksamheter som
behdver flytta i etapp 2
Byggnader som behéver
rivas | etapp 2
Starande verksamheter som
behéver flyrta i etapp 3
O Byggnader som behéver

rivasietapp 3

=« Plangrins etapp 2
Plangréns etapp 3

s« Plangrdns etapp 3, upphavandeytilligg S5
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Buller

Bebyggelsen som foreslas bedoms klara riktvdrden for buller, i rapporten for storande
verksamheter har dven bullersituationen utretts (COWI, 2018-11-15).

Kajernas stabilitet

En PM om Keillerkajens stabilitet (VBK, 2018-04-25) har uppréttats. Kajen har god
kondition men ska rusta upp for att klara nybyggnadskrav och for att &ven kunna ut-
rustas med dlvkantskydd. Kajens stabilitet dr ocksé viktig for att trygga markstabilite-
ten 1 omradet. Se mer under rubriken Geotekniska atgdrder.

Markmiljo

Saneringsédtgirder kommer att kridvas inom stora delar av omrédet. Inom det omréade
som bebyggs med kontor innebir den tekniska schakten for kéllare att en stor andel av
de fororenade fyllnadsmassorna gravs bort for att kunna grundlégga kéllaren. En upp-
skattning av merkostnader for hanteringen av markfororeningar finns med som ett un-
derlag i markkdpet mellan Alvstranden Utveckling AB och Geely.

I planbestammelse foreskrivs sanering av fororenad mark innan startbesked far ges
for dandrad markanvindning. Bestimmelsen hindrar inte att marklov och startbesked
ges for schaktning eller andra insatser for att atgarda markféroreningarna.

Luftmiljoé och trafikalstring

Berékningarna i utredningen Storande verksamheter (COWI, 2018-11-15) visar att
miljokvalitetsnormerna for luft (MKN) 6verskrids i en mindre del av planomradet
knutet till trafikytorna nirmast Lindholmsallén. Stadsbyggnadskontorets bedomning
ar att byggnation &r lamplig fran luftsynpunkt. Det &r endast en mycket begrénsad del
av planomradet dir normerna riskerar att overskridas samtidigt som dessa ytor bestar
av trafikytor. Bade bebyggelsen och trafikforslaget dr vidare utformat for att minska
exponeringen av trafik ldngre in 1 planomradet. I trafikytorna ndrmast Lindholmsallén
kommer ménniskor endast att passera och vistas mycket kort tid ndr man ror sig till
och fran omrédet. Samtliga vistelseytor inom omradet bedoms klara normerna med
marginal.

Berékningarna dverskattar sannolikt de framtida faktiska nivaerna. En rimlig bedom-
ning dr darfor att situationen i omradet blir béttre dn berékningarna visar och att even-
tuella 6verskridanden dr mindre eller obefintliga.

Béde bebyggelsen och trafikforslaget dr utformade for att minska exponeringen av
trafik ldngre in 1 planomradet. Vistelseytor och publika ytor for rekreation ir i plan-
forslaget lokaliserade langst bort frdn Lindholmsallén och vetter mot kajen och vatt-
net. De ligger ocksa i gynnsammare viderstreck som naturligt bidrar till en oriente-
ring frdn gatorna med mycket biltrafik.

Planomrédet ar ocksaé strategiskt viktig for stadens utveckling genom att det ar
centralt placerat och har goda forutsittningar for att fairdas med andra fairdmedel én
bil. Enligt Trafikkontorets bedomningar dr planomradet ett av de bast kollektivtrafik-
forsorjda omrdadena i Goteborg. Pé det sdttet bidrar det till en battre luftmiljo ur ett
hela-staden-perspektiv jimfort med om bebyggelsen skulle placerats ldngre bort frén
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centrala staden. Séledes dr maluppfyllelsen for stadens miljomal, inklusive de for luft-
kvalitet, mycket god.

Gjorda simuleringar visar att planens trafikalstring endast far begrinsad paverkan pa
luftfororeningarna i omradet. Det dr frimst fororeningar frdn Lundbyleden och Lind-
holmsallén som gor att MKN overskrids 1 omradet vid Lindholmsallén. Vigarna alst-
rar mycket fororeningar i ett stort trafiklandskap som begransas av Ramberget pd ena
sidan och den planerade bebyggelsen pa andra sidan.

For att begransa méngden tillkommande trafik stills harda krav pé fairdmedelsfordel-
ningen. Den tillkommande bebyggelsen ska ta sitt ansvar for den fardmedelsomstéll-
ning som staden planerar for i trafikstrategin och i arbetet med planprogram for Lind-
holmen. Geely avser dven att utforma sina parkeringsplatser for en eldriven fordons-
park. Staden planerar for trafik med en elfdrja till Keillerkajen. Planen kan alltsd bidra
med sdnkt parkeringstal samt ett trafikforslag som prioriterar kollektivt resande

(PM Luft, Stadsbyggnadskontoret, 2018-12-10).

Geotekniska atgarder

Detaljplanens intentioner bedoms kunna fullfoljas ur ett geotekniskt perspektiv forut-
satt att reckommendationerna i Geoteknisk utredning (Norconsult, 2019-03-06) foljs.

Stabiliteten for befintliga forhallanden dr generellt tillfredstidllande inom planomrédet.
Detta giller dock inte i omradet ut mot kajen, dér stabiliteten kan anses kritisk, och
gillande krav for nybyggnation inte uppnas. Exploatering dr darfor begrénsad i det
berdrda delomradet i anslutning till kajen fram till att stabiliteten har sdkrats. Markens
stabilitet dr beroende av flera olika typer av atgérder for att vara lamplig for planfor-
slaget. For att sdkra stabiliteten foreslas avlastning 1 omrddet. Omfattningen av avlast-
ningen anges i texten och kartbilden nedan och beror pa avstandet fran kajkanten, det
vill séga att storst avlastning behovs ndrmast kajen och mindre vid storre avstand. Av-
lastningen kan utforas som kompensation med léttfyllnad (t.ex. cellplast) eller genom
bankpalning respektive paldiack. Da atgiarder kan utforas pa olika sitt samt kan kom-
bineras foreskrivs ingen specifik atgard.

Ungefiirlig utbredning av omrddet med lastrestriktioner (Norconsult)
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Lastkompensation for savil permanenta (byggnader, védgar, uppfyllnader) som vari-
abla laster (trafiklast) behovs delvis sd langt som cirka 60 meter in fran kajens ytter-
kant. Dar tillkommer dven stabilitetshdjande atgérder 1 form av lastkompensation for
befintligheten i sldntens Overkant (till exempel paldiack, bankpalning, lattfyllning).
Restriktionerna géller inte inom omradet for sjdlva kajen, det vill sdga till storsta del
cirka 11 meter in fran kajkant.

Eftersom stora delar av aktuellt omréde utgors av 10s eller relativt 16s kohesionsjord
till stora djup kommer flertalet av planerade byggnader behova grundldggas med pa-
lar (kohesions- eller stodpalar). Eventuellt kan det bli aktuellt for lattare konstruk-
tioner och byggnader att grundldggas med platta pad mark (till exempel kompensa-
tionsgrundlaggning med lattfyllning). Vilken grundlédggning det blir for respektive
byggnad, omrade och kvarter far studeras nidrmare vid detaljprojektering.

For ledningar och trafikerade ytor inom omradet krdvs sannolik grundforstdarkning
som till exempel léttfyllning. Nagon form av utjdmning rekommenderas vid dver-
gangar mellan palade konstruktioner och omgivande mark, vid exempelvis entréer,
for att hantera séttningsdifferenser. Ledningar till palgrundlagda byggnader bor forses
med flexibla kopplingar for att forhindra ledningsbrott vid eventuella séttningar av
omkringliggande mark.

Kaéllarvaningar ska utforas vattentdta med hinsyn till nérheten till d4lven och risken for
oversvimning. Detta regleras pa plankartan. Eventuell kdllardranering ska inte utforas
under en niva som sammanfaller med grundvattenytan, for att undvika drénering och
sankning av grundvattennivan. Med djupa kéllarviningar och en grundvattenyta néara
markytan blir anldggningen utsatt for lyftkrafter pa grund av vattentrycket. Vid detalj-
projektering ska detta beaktas, detta géller for savél permanenta som temporéra ske-
den.
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Omradet i gront ska dtgdrdas innan marken far bebyggas. Omradet markerat i blatt ska dtgdrdas i
samband med utbyggnad av allmdn plats. (Norconsult)
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I detaljplanen sdkras markens barighet i tva steg. Steg 1 ror atgirder som ska vara
gjorda innan marken fir bebyggas; dessa regleras med bestimmelserna m4 och geo1.3
samt med villkor for startbesked. Steg 2 omfattar bestimmelsen geos och ska goras i
samband med utbyggnaden av allmén plats.

Det kriivs dven markavlastning utanfor planomradet. Atgérderna ir sikrade med avtal
som reglerar markdtkomsten samt redovisar avlastningen.

Planforslaget paverkan pa miljokvalitetsnormen for Goéta Alv

Dagvatten och miljokvalitetsnormer for vatten

Foreslagen dagvattenldsning innebér biofilter pa kvartersmark och olika typer av
dikeslosningar for allmén platsmark. Enligt genomforda berdkningar kommer belast-
ningen av kemiska dmnen och niringsdmnen minska jamfort med nuldget. Nar det
giller naringsdmnen kan konstateras att dlven har klassats ha god status. Planforslaget
innebdr att belastningen av naringsimnen kommer att minska. Omradet kommer alltsa
att bidra till att den goda statusen kan kvarsta.

Miljokvalitetsnormer for fisk- och musselvatten bedéms inte paverkas.

Fororeningar fran mark och sediment

Marken inom planomradet bestar av utfyllnadsmassor och ar tidigare anvind for indu-
stri/hamnverksamhet. Marken dr ddrmed fororenad, vilket innebér att det idag kan an-
tas ske en belastning pa dlven genom utlickage fran markomradet. Vid genomforan-
det av planen kommer marken att saneras och utlickaget dirmed att minimeras. Detta
forvintas dock inte paverka miljokvalitetsnormerna i ndgon storre utstrackning.

Utanfor planomradet i Lundbybassédngen (Kvillebdckskanalen) finns fororenade mud-
dermassor som sandtickts 1 en deponi. Mudderdeponins miljétillstand innebaér att f6r-
oreningarna pa botten ska kapslas in med ett jamnt sandlager ovanpa. Det dr mycket
angelédget att det skyddande sandlagret hélls intakt sa att inte spridning av férore-
ningar sker. Dessa fororeningar ligger innanfor en befintlig skyddsridd. Aven utanfor
ridan finns det anledning att tro att bottnen &r fororenad pa grund av verksamheten
som tidigare bedrivits pa platsen och i niromradet. Detaljplanen i sig paverkar dock
inte fororeningarna i sedimenten da inga arbeten 1 vattnet sker som en f6ljd av den
planerade markanvéndningen. Skyddsridan och deponin redovisas pé illustrationsrit-
ningen.

Fysisk paverkan

Storsta delen av dlven, delstrickan Sdvedn - Alvsborgsbron, bestar idag av kajkanter
av olika slag och &r starkt préglad av stadens utveckling och utfoérda utfyllnader, samt
nyttjandet av dlven for transporter och tidigare hamnverksamhet. Planomradet ar inget
undantag. I VISS (Vatteninformation i Sverige) pekas ekologiska kantzoner ut som
atgirder som ar mojliga eller som skulle behdvas for att klara normen. Staden bedo-
mer att det generellt inte kan anses vara rimligt, sett till stadens historik avseende
nyttjande av kajer och att marken idag bestar av utfyllnad, dagens markanvéndning
och behov som del av centrala staden eller for hamndndamal, kulturhistoriska
aspekter, tekniska genomforandemojligheter eller ens ekonomiskt att anldgga ekolo-
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giska kantzoner i den omfattning som foreslds i denna del av Géta Alv. P4 vissa plat-
ser skulle det mdjligen kunna g& men detta &r inte en sadan plats och om det dr mgj-
ligt; var och hur det 1 sé fall kan ske behdver studeras vidare 1 ett dvergripande arbete.

Planforslaget innebdr i sig ingen praktisk fordndring av markanviandningen nirmast
alven. Befintlig kajkant ligger kvar och planen innebir inga ingrepp 1 vattenforekoms-
ten. Vattenanknutna verksamheter som kan bli aktuella ligger utanfor planens regle-
ring och kommer 1 sé fall omfattas av eventuell provning av vattenverksamhet dér pa-
verkan pa normen kommer att provas. Planforslaget forsdmrar alltsd inte situationen
avseende den fysiska paverkan.

Juridiska grundkrav och mal for stadsplaneringen

Det juridiska grundkravet som ska uppfyllas av planforslaget ér att de dtgérder som
foreslés inte far:

» Forsdmra statusen pa ett otillatet sdtt. Detta innebér att enskilda kvalitetsfaktorer
inte far forsdmras en klass. Om de redan har lagsta klass far ingen forsdmring ske.

* Ha sadan betydelse att det dventyrar mojligheten att nd normen. Hér avses statu-
sen i sin helhet och dventyra innebér att det ar dtgirder som ger langtgdende effek-
ter pd mojligheten att klara normen for vattenforekomsten som avses.

Stadsbyggnadskontoret har utover detta alltid som mél att med foreslagen markan-
vandning forbéttra situationen i forhéllande till normerna sa langt som mdjligt i varje
enskild plan, helst pa ett sadant sitt att planen kan bidra med sin andel av den forbétt-
ring som krévs. I forhallande till malet behover det dock goras rimlighetsavvégningar
och avvégningar mot motstaende intressen med mera som gor att man ofta inte nar
hela végen for alla ingdende parametrar. Det slutliga utfallet mellan méal och juridiskt
grundkrav kommer darfor att variera for varje enskild plan beroende pa exempelvis
mojligheter att vidta atgérder, andra motstdende eller likriktade ansprék/intressen.

Malsattning:
- Bidra till sin del av att klara
normen

Atgarder inarbetade i plan/program

(ex):

- Ekologiska kantzoner

- Lokala dagvattenanlaggningar

- Genomslapplig mark/ Gréna tak
mm

- Sanering férorenad mark

- Kompensationsatgérder?

Forbattring:
- Imfrt med
nollalternativ/dagens markanv.

Atgirder utanfér plan (ex):
Juridiskt grundkrav: - Fysiska féirbattringar | vattendraget
- Inte férsémra pd otillatet satt - Fysiska forbéattringar runt vattendraget i
- Inte dventyra méjligheten att bef. miljs

klara normen - Riktade atgarder mot kallor till
fororeningar osv

Atgiirdssteg mot forbdttringar av vattenkvalitet
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Slutlig bedémning

Planen bedoms inte paverka miljokvalitetsnormen negativt pa ett otillatet sétt, snarare
innebdr genomforandet att den kemiska belastningen och belastningen av néringsam-
nen pa Gota Alv minskar. Planen innebir en forbittring i forhillande till normen av-
seende:

+ Dagvattenrening: Utsldppen via dagvatten minskar i och med planens genomfo-
rande. Naringsdmnesbelastningen minskar och bidrar till att den goda status som
foreligger i dlven idag kan kvarstd. Ovriga imnen som beriknats i dagvattenutred-
ningen minskar dven de avsevirt.

» Sanerade markfororeningar: Marken i omrédet saneras i och med exploateringen,
vilket ytterligare minskar den kemiska paverkan fran omradet.

Den fysiska paverkan av planforslaget kvarstar jimfort med dagens situation da det
inte bedoms rimligt eller mojligt att anlédgga en kantzon. Det sker dock ingen forsam-
ring jamfort med idag vilket innebdr att planforslaget inte kan anses forsdmra pa ett
otillatet sitt eftersom det inte medfor att klassningen for ndgon kvalitetsfaktor paver-
kas negativt.

Planforslaget kan heller inte anses dventyra mdjligheten att klara normen pa sikt. Det
enda omrdde dar situationen inte forbéttras dr den fysiska paverkan i kantzonen mot
dlven. Omradet dr dock litet och dessutom placerat i de centrala delarna av staden, dar
kantzoner dr som minst rimliga att anldgga.

Goteborgs Stad, Planhandling 41 (61)



Oversvimning och klimatanpassning

Stadsbyggandet i centrala Goteborg stir infor stora fordndringar. Staden kommer att
fortdtas och omraden i narheten av dlven tillgdngliggéras och bebyggs. Ménga av
dessa platser ligger vattennéra, ldgt och i urbana omrdden med hog andel hérdgjord
yta. Detta stiller sdrskilda krav pa den fysiska planeringen och byggandet. Med ut-
gangspunkt i ovanstdende och att delar av befintlig stad redan ligger i dversvamnings-
kansliga delar &r det av storsta vikt att staden fortsétter och véxlar upp arbetet med sitt
klimatanpassningsarbete.

Arbete padgar med en handlingsplan for klimatanpassning inom Goteborgs stad avse-
ende dlvkantskydd. Hiar sammanfattas de fragor och utmaningar som identifierats,
vilka atgirder som hittills genomf6rts och vad som pégar eller planeras for att hantera
kommande klimatforandringar. Syftet dr att uppritta en handlingsplan for hela staden,
hur staden arbetar nu och avser att arbeta framdver med fragan samt tydliggora sta-
dens roll och ansvar. Pagdende och kommande klimatanpassningsarbete redovisas
specifikt for Lindholmen och omrédet kring Pumpgatan.

Inom ramen for handlingsplanen utreds dven utférande-, forvaltnings- och finansie-
ringsansvar av dlvkantskydd. Som ett forslag beskrivs mojligheten till bildande av ge-
mensamhetsanldggning/-ar for dlvkantskydd i syfte att involvera fastighetsigare sévél
inom som utanfor omradet for detaljplanen. Las mer nedan under rubriken Gemen-
samhetsanldiggningar.

Lindholmen &r 1 behov av att skyddas av ett dlvkantskydd vilket har pavisats i de mo-
delleringar och tidigare studier som gjorts Over omradet. Ett sddant skydd ska ge
skydd mot hogvattenhéndelser i havet motsvarande niva +2,3. Nivéan av dlvkantskydd
madste dock utformas utifrén platsspecifika forhdllanden, bland annat kan vageftekter
och kompensation for markséttningar leda till att nivan méste hojas for att sdkra skyd-
dets effekt. Tidpunkten for nér ett dlvkantskydd behdver vara pa plats avgors av dver-
svamningshot och forekommande skyddsvarden. Det bor vara rimligt att ett dlvkant-
skydd ér pa plats runt &r 2035-2040 da medelvattenytan utifran dagens kunskap har
stigit med cirka 0,1 meter. Syftet med ett skydd ldngs dlvkant &r att:

« Gora marken lamplig for stadens planering med avseende pa hogvatten

« Skydda befintlig stad pa medellang sikt

« Skapa forutséttningar for 1angsiktigt skydd. Ett skydd langs dlvkant behdvs dven
vid etablering av en yttre barridr eftersom stdngningsbehovet av dessa minskar

Det pagér en lokaliseringsstudie for att analysera det mest optimala laget for ett &lv-
kantskydd med utgangspunkt i de planeringsméssiga forutsattningarna. Lokaliserings-
studien syftar till att ta fram en buffertzon for dlvkantskyddet som ska inarbetas i FOP
centrala staden. D4 Lindholmen 4r under omvandling och stora nybyggnationer plane-
ras finns ett uttalat behov av att skydda stadsdelen fran stigande nivaer i dlven. Lind-
holmen é&r ett prioriterat omréade i staden som utreds forst. Nar lokaliseringsstudien ér
1 slutskedet planeras en genomforandestudie att utforas for att precisera placeringen
ytterligare och ta fram underlag for framtida projektering. I staden pégér dven ett or-
ganisationsarbete for att sdkerstdlla foreslagna atgérders anlédggning, drift, underhall
och framtida behov av reinvestering.
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Goteborg stad har under en lédngre tid arbetat med vattenfragorna och hur staden ska
anpassas till ett fordndrat klimat och extrema véaderhdndelser. I det tematiska tillagget
for dversvimningsrisker (TTOP) som ir under framtagande beskrivs stadens strate-
gier for skydd av staden pa kort, medellang och lang sikt. Syftet med TTOP ir att
faststilla stadens ambitionsnivé avseende klimatanpassning for framtida planering
och bebyggelse. TTOP syftar édven till att ge viigledning om hur versiktsplanens in-
tentioner om en hallbar och robust stad ska uppnés med avseende pa dversvimnings-
risker nir dessa omréden utvecklas. TTOP kartligger ocksa behovet av vidare arbete
inom omrédet.

TTOP har tagits fram i samarbete med flera kommunala forvaltningar och i dialog
med Lénsstyrelsen. Handlingen har under varen 2018 varit utstélld for granskning och
malet dr 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 6versiktsplanerna. Samrad om ny OP, FOP for centrala Alvstaden och FOP
for Frolunda-Hogsbo pégér januari — april 2019.

I planarbetet for Pumpgatan ar utgangspunkten att uppfylla de rekommendationer som
ingér i TTOP. Med foreslagna atgirder med hojdséttning for bebyggelse beddms pla-
nen bidra till att uppfylla stadens mélséttning att skapa en robust stad mot dversvim-
ningar pa kort och lang sikt.

Oversvamningar

Omradet riskerar drabbas av 6versvidmningar redan under dagens forhallanden och si-
tuationen kommer att forvérras i takt med forvintade klimatforédndringar i form av sti-
gande havsniva, okade fléden 1 vattendrag och kraftigare skyfall. Omradet ar darfor
beroende av atgdrder pa kort respektive medellang och lang sikt. Tva utredningar som
beskriver Oversvamningsrisker for planomradet har tagits fram

(Hydrosense, 2017-12-15 och 2018-03-19).

Arbetet med etablering av dlvkantskydd ar fortfarande i planeringsskedet. Da tidplan
och genomforande inte ar sékrat i dess helhet d& denna detaljplan véntas antas méste
andra alternativ for att klara 6versvamningsriskerna for planomradet studeras och sik-
ras.

For planomradet kommer riskbilden pé kort sikt hanteras genom att f6lja hojdsatt-
ningskrav for nya byggnader och teknisk forsorjning enligt TTOP. Det férekommer
inga samhillsviktiga anliggningar med sirskilt skyddsbehov enligt TTOP (anligg-
ningar som kriver skydd till niva +3,8) inom planomradet.

Rekommenderad sékerhetsniva med hansyn till 6versvdmning fran dlven ar +2,8 for
fardigt golv och Oppningar i byggnader. Detta kan uppnés via hgjdséttning eller via
tekniska skydd. For att &stadkomma en god stadsmilj6 planeras for lokaler 1 gatupla-
net.

Befintliga byggnader dr beroende av ett sammanhingande dlvkantskydd men dé inga
samhéllsviktiga verksamheter forekommer bedoms riskbilden som acceptabel till dess
att ett dlvkantskydd anléggs.

Goteborgs Stad, Planhandling 43 (61)



Detaljplanen ska enligt TTOP ocksa méjliggora ett framtida dlvkantskydd genom att
reservera mark och visa pad mojlighet att bidra med ekonomiska medel for sddan eta-
blering. Alvkantskyddet behdvs cirka ar 2035-2040. Det omrade som bedoms kunna
bli aktuellt for lokalisering av ett framtida dlvkantskydd ar 1angs Pumpgatan mot Fri-
hamnens hamnbassédng (Keillerkajen). Vidare arbete med lokaliseringsstudie far visa
om det kan vara motiverat att redan i1 dagsldget etablera en delstridcka av ett kom-
mande dlvkantskydd. For att fa ett fungerande versvimningsskydd krivs dock att &t-
girder sammanfogas till ett sammanhingande skydd, antingen fristaende for Lindhol-
men eller ingdende i ett skydd som ansluter mot Frihamnen.

Framkomlighet vid 6versvamning

Enligt stadens forslag till oversvamningsstrategier giller max 0,2 meter dversvimning
som utgangspunkt for att skapa forutséttningar for framkomlighet. Framkomlighet ska
1 forsta hand sékras for raddnings- och utryckningsfordon men ocksé ge atkomst via
bil eller till fots. Framkomlighet pa medellang sikt (cirka &r 2070) innebér att klara en
Okning av medelvattenstdnd med 0,3 meter och ett dimensionerande hogvattenstand
pa+2,3.

I detaljplanen for etapp 1 (laga kraft 2018-06-28) &r framkomlighet sékrad via strék
Osterut 1angs Lundbykajen. Kajen har idag en hojdséttning runt +2,1 och dess inre del
har forutsdttningar att klara krav for Raddningstjanstens tunga utryckningsfordon och
for anldggning av ett dlvkantskydd till nivan +2,8 (PM Lundbykajen, Alvstranden Ut-
veckling 2018-03-19). I samband med underhdll av kajens yttre delar finns dven mgj-
lighet att hoja kajnivén till +2,3 och ddrmed kunna utgéra skydd mot hogvatten pa
medellang sikt och fungera som en del i ett dlvkantskydd.

Framkomlighet till och fran detta planomrade (etapp 2) klaras genom att utrymnings-
vigar inom planomradet ansluter till samma strak dsterut lings Lundbykajen som for
etapp 1. Utrymningsvégar inom planomrade sékras till minst +2,1 via hojdséttning. Se
kartbild under rubriken Hantering av skyfall.

Sammantaget bedoms planomradet ha goda forutséttningar att med planerade atgérder
uppfylla stadens riktlinjer for framkomlighet pd kort och medelldng sikt (ar 2070).

Hantering av skyfall

I en sérskild skyfallsutredning (DHI, 2018-06-01) redovisas forslag pd hur skyfalls-
sdkring av omradet kan goras. For att 16sa skyfallsproblematiken inom planomradet
maste ytor anvisas for att kunna hantera 6verskottsvatten som ledningssystemet inte
kan hantera. Detta gors antingen genom lokal magasinering/fordréjning inom planom-
radet, genom att avleda vatten mot recipient eller genom att kombinera atgérdsty-
perna.

Geelys skyfallshantering dr central i utredningen. Férutom l6sningsalternativ presen-
terade 1 utredningen har exploatdrerna tagit fram en skiss for att visa pd exempellos-
ningar med kapaciteter samt principutformning for lokala dagvatten- samt skyfallslos-
ningar, vilka 6verensstimmer med de dimensionerande volymer som tagits fram 1
skyfallsutredningen. Skissen finns som bilaga till skyfallsutredningen.
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Planens utbyggnadsordning delas upp 1 tre olika etapper med nagra ar emellan. Etapp
1: kontorsbyggnad norra Geely, etapp 2: resterande del av Geelys etablering dster om
Planetgatan samt pumpstation och transformatorstation, etapp 3: skolans etablering
och omradet véster om Planetgatan. Losningsforslag for de olika etapperna har utfor-
mats fOr att inte vara beroende av varandra men samtidigt med mdjlighet till samord-
ning i en slutlig 16sning.

Hojdsattning

Hojdséttningen 1 omradet dndras enligt uppsatta planeringsnivaer for nyexploatering
samt for att klara evakuering kopplat till 6versvamning vid hogvattensituation i dlven.
Evakueringsstrak har pekats ut med strackning ldngs Pumpgatan och Elin Svenssons
gata samt ny hojdsittning inom Geelys fastighet som skapar nya avrinningsomraden
for skyfall och dagvatten. Fordandring i hdjdséttning inom planen fér &ven péverkan pa
omkringliggande omrdden; 16sningar inom planen har utformats for att ej forvérra
oversvamningssituation inom omkringliggande omréaden.

Avrinning ned mot Lindholmsallén kommer reduceras kraftigt genom skyfallsatgér-
der pa kvartersmark och allmin platsmark. Norra delar av Pumpgatan och Planetgatan
kommer fortsatt att ha ytlig avrinning ned mot Lindholmsallén. I dagsldget finns ett
instdngt omrade vid Gothiahuset; genom fordndrad hojdséttning av gata minskar be-
lastning pé det instdngda omradet och vatten avleds mot skyfallsyta soder om den be-
fintliga bebyggelsen. Genom foreslagen systemldsning reduceras oversvimning kopp-
lat till befintlig bebyggelse.

&

Hdéjder inom planomradet. I omrdden ddr dtgdrder innebdr fordndrad hijdsdttning visas nuvarande
hojder inom parantes. Héjder pd sodra Planetgatan samt inom skolomrddena relaterar till ldgsta bot-
tennivder pd skyfallsytorna. Rodstreckade omrdden beskriver lagpunkter omkring Gothiahuset med
begrdnsad mojlighet till fordndrad hojdsdittning.
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I evakueringsstraket ldngs Elin Svenssons gata byggs vagtrummor for att behalla av-
rinningsvégar sdder om straket in mot planomradet. Med vigtrummorna édr det mojligt
att leda vattnet vidare in i planomradet for att belasta skyfallsyta i planomradet och
dérmed inte forvérra dversvimningen jamfort med dagens situation. Skyfallsatgirder
inom samtliga etapper kommer innebédra reducerad belastning pé ldgpunkterna runt
Gothiahuset. Slutgiltig 16sning for omrddena runt Gothiahuset &r pa plats i etapp 3.
Viégtrummor i evakueringsstraket dr aktuellt forst i utbyggnadsetapp 3. Genom att sé-
kerstélla vattentransport vésterut, sdder om evakueringsstraket, kommer inga forvar-
rade 6versvimningsforhallanden skapas under de forsta tva utbyggnadsetapperna.

Skyfallshantering i etapper

Etapp 1 (detaljplan for kontor vid Pumpgatan, laga kraft 2018-06-28) paverkas inte
negativt av de kommande etapperna. Byggnaden varken forvéarrar eller paverkas av
oversvamningssituationen. Utformning av ytlig vattenavledning kan lampligtvis sam-
ordnas med planerad utbyggnad och 16sning for 6vriga delar av nordvéstra Geely.

Skyfallslosning etapp 2: vid dimensionerande skyfall har Geelys fastighet en ytlig
oversvimningsvolym pa 800 m? att hantera. Skyfallshanteringen bygger p4 en kombi-
nation av fordréjning pa kvartersmark samt avledning mot allmén platsmark. Inom
fastigheten kan skyfallsvolym fordrdjas bade pé tak samt pa nedséinkta markomraden.
I allmin plats har tva skyfallsytor pekats ut. I Pumpgatan foreslas ett svackdike och i
Planetgatan ett kanalstrik. Skyfallsytorna i gatorna har en dverkapacitet pa 300 m* for
hantering av avledning fran Geely vilket innebér att 500 m? &terstar att ta hand om
lokalt inom Geelys fastighet, vilket &r ténkt att ske bland annat p4 taken av byggna-
derna.

Lokal skyfallshantering pd Geelys fastighet ses som den bésta 16sningen ur skyfalls-
synpunkt for att inte skapa stora ledningar som bara kommer anvindas ett fatal ginger
under ledningarnas livstid. Om inte detta kan genomforas ses ett scenario med avled-
ning ned mot svackdike pa sodra Pumpgatan tillsammans med ytlig briddning mot &l-
ven som ett alternativ.

Etapperna ar tdnkta som olika utbyggnadsetapper varfor skyfallslosningarna for de
olika etapperna inte dr avhingiga varandra. Nar etapp 3 bebyggs medfor det dven for-
langning av evakueringsstraket som éndrar forhallandet till befintlig bebyggelse. Det
medfor krav pa att ta hand om vatten runt Gothiahuset samt skapar en skyfallsresurs
med en Overkapacitet som kan anvidndas for att forbittra dversvimningssituationen
soder om Elin Svenssons gata genom att sammankoppla omraddena med vigtrummor
genom evakueringsstraket.
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LOD-magasin

@ Skyfall stoppas pa tak
Skyfallsmagasin
. Ledning ner met dlven

Ytz 1- Tas omhand mot LOC-magasin ach
breddar till ledning ut i dlven (endast
avrinning)

<
Yta 2-*Svdmmar dver” mot skyfallsmagasin i
Planetgatan.

Yta 3- Tas omhand mot LOD-magasin,
Yta 4- Tas ormband met LOD-magasin,

¥ta 1-4 + taken (kvartersmark):

kapacitet: 600m3

Behov: BOOmM3

=-200m3

Dessa 200m3 behover tas omhand utanfar
kvartersmark

Ytz A och B {allmén plats):

Kapacitet: 500m3

Behow: 200m3

= + 300m3, som kan anvandas tor skyfall
inom kvartersmark

Lasning fordelning skyfall:

Kvartersmark: 500m3

Allman plats: 300m3

All kapaciet pa kvartersmark nyttjas inte,
medan all kapacitet pa allmidn plats nyttjas,
Skyfallsytorna pa allman plats tar dven hand s
om 300m3 skyfall fran kvartersmark.

Skyfallslésning for etapp 2

Hojdsattning pa plankartan

Nedan redovisas viktiga hojdforhallanden och funktioner som ska sékerstillas i ut-
byggnaden. Det dr bland annat krav pa hojdséttning av gator och ledningar. Hojdsétt-
ningen géller dven for etapp 3 da hojderna i etapp 2 och 3 maste stimma Overens.

I etapp 3 hojdsitts Regnbagsgatan for att ge lutning ned mot fordréjningsyta pa den
Ostra skolgédrdsytan. Korsningen Regnbagsgatan och tvirgatan norr om Gothiahuset
hojs till +1,5 och korsningen Regnbéagsgatan och tviargatan séder om Gothiahuset till
+1,4. Avledning langs Regnbédgsgatan ned mot skyfallsytan pé Ostra skolgérdsytan
forstirks via styrande strukturer sdsom farthinder eller kantsten.

For att sidkerstilla avledning vid en framtida medelvattenyta vid medelladng sikt
(2070) krévs att 1dgsta markniva for skyfallsyta i Planetgatan dverstiger +0,9. Ytterli-
gare framtida hdjning av medelvattennivd utdver denna nivé hanteras lampligen ge-
nom pumpning. Ytan ansluts mot ny dagvattenledning i Elin Svenssons gata.

Skyfallsytor for skolomradena ansluts till ny dagvattenledning i Elin Svenssons gata.
Lagsta niva for vastra skolgardsytan sétts till +1,15 och pa Ostra ytan till +1,0.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

I dag utgdrs planomradets olika delar mycket av hardgjord yta. De delar som ska be-
byggas ér till stora delar parkering och byggnader med endast en mindre grésyta. Ef-
ter exploateringen kommer merparten av dagvattnet inom planomradet fran taken.

For att uppna bade reningskrav och stadens krav om f6rdrojning av 10 mm dagvatten
per kvadratmeter hardgjord yta foreslds biofilter inom kvartersmark, omfattande 1%
av tillgéinglig yta och en fordrojningsvolym om totalt 170 m?>.
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For allménplatsmarken foreslas fordrojning/rening 1 svackdike, dppen torr damm re-
spektive makadamdike beroende pa forutsittningarna inom de olika gatuavsnitten.
Omkring 2,5 - 4 % av den totala ytan behover avsittas for rening och fordréjning, be-
roende pa val av 16sning. Miljotekniska markunders6kningar visar att omradet ar for-
orenat. Foreslagna 16sningar ska utforas tita for att inte 6ka grundvattenbildningen
och riskera att sprida fororeningarna ytterligare.

En separat skyfallsutredning dr genomford for omradet. Dar foreslds hojdsattningar
for att mojliggora avvattning av omradet. Resultat frén skyfallsutredningen har sam-
ordnats med dagvattenutredningen.

Fororeningsberdkningar visar att fororeningshalter i dagvatten sjunker efter exploate-
ring och rening, med undantag for kvicksilver. Berdkningsmodellen saknar dock data
for kvicksilver for flera anvéinda markslag, s resultatet av modellen har 14g sdkerhet.
Aven TBT (tributyltenn) har ett litet dataunderlag. Med rening uppnés malvirden re-
spektive riktvirden med undantag for kvicksilver och TBT. Bada dmnena har osdkra
resultat fran modelleringen enligt resonemang ovan. Sdkert dr dock att dagvattnet inte
kommer att fora med sig nya mangder kvicksilver eller TBT in i systemet. Detta inne-
bar att planomrédet inte forsémrar mdjligheterna att uppnéd miljokvalitetsnormerna for
vatten.

Ett nytt dagvattenndt kommer att anldggas som avvattnar huvuddelen av planomradet.
De nya anldggningarna dimensioneras enligt gillande riktlinjer. Dagvattnet fran plan-
omradet avleds inte till ett markavvattningsforetag (Dagvattenutredning, Kretslopp
och Vatten, 2018-05-29).

Vatten och avlopp

Infor byggande ska berdrd fastighetsdgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten
for information om de tekniska forutsdttningarna avseende VA-anslutningen. Befint-
liga privata ledningar inom planomridet kan behdva laggas om. Nya kommunala led-
ningar kommer att byggas ut i allménna gator.

Vid éndringar ska sékerstéllas att brandposter finns tillgdngliga inom 75 meter frén
byggnaders uppstillningsplatser och med kapacitet enligt lamplig omradestyp i VAV
P83.

Anslutning for VA kommer att byggas ut i allmidnna gator. Avloppsnitet inom kvar-
tersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar f6r dag- och drine-
ringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med sjalvfall ska tillatas ska far-
digt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i forbindelsepunkt, med hénsyn till risk
for uppddmning i allmént dag- och spillvattensystem.

En befintlig pumpstation behover erséttas med en ny inom planomradet. Dess place-
ring dr tankt att 16sas inom E-omradet vid Elin Svenssons gata i planens sodra del.

Varme och kyla

Ny kontorsbyggnad kan anslutas till det kommunala fjarrvirmenétet. Eventuell juste-
ring av marknivan ska beakta atkomsten till befintliga fjarrvirmeledningar. Det finns
mojlighet att anslutas till fjarrkyla som finns utbyggt i Lindholmsallén.
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El och tele

Det uppstér konflikter mellan Goteborg Energi Nét AB:s befintliga anldggningar och
nya planerade byggnader. Nitstationer och kablar behdver byggas om eller flyttas.
Bestéllning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska goras till Gote-
borg Energi Nit AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utférande av arbeten i
nédrheten av Goteborg Energi Nit AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbe-
ten vid elkablar foljas.

En ny transformator byggs inom Geelys kvartersmark vid Planetgatan.

Om transformator byggs vid Elin Svenssons gata sé krévs ytterligare en transformator
i etapp 3. Transformatorbyggnad behover utformas med sockel och lastkaj for att
klara funktionen med hdjdskillnaden mellan gata och fardigt golv inne 1 byggnaden.

Ovriga ledningar

Alvstranden Utveckling AB har privata ledningar inom omradet som kan behdva
byggas om.

Avfall

Planomradet kan ang6ras med sopbil frén de stdrre gatorna i omrddet. Stadens riktlin-
jer for avfallshantering ska f6ljas.

Avfall fran Geely avses att hanteras i en kombination av kérl i miljorum och under-
jordsbehallare. Restaurang och hotelldelar hanterar matavfall via matavfallskvarnar
som leds till separata miljorum i kdllaren. Upphdmtning av avfall sker pd innergarden
mellan hotellet och designbyggnaden med infart fran Pumpgatan och utfart mot Elin
Svenssons gata. D& mycket verksamhetsavfall uppstdr hir finns behov av ett stort av-
fallsutrymme.

Avfallshdmtning avses ske dven inom kvartersmark med angoring i Planetgatans
norra del. For att himtning av avfall ska fungera bra och for att omradet ska bli trev-
ligt att passera &r det hér viktigt med samordnad utformning av kvarters- och gatu-
mark. Avfall far &ven hdmtas med uppstéllning pé Planetgatan under mycket korta
himtningar (max 5 minuter).

Ovriga atgarder

Kompensationsatgarder

I samband med hdjdséttningen av allmén plats och gator s behdver biotopskyddade
tradalléer tas ner. Inom planomradet berdrs totalt 15 trad med biotopskydd.

Det bedoms viktigare att sikra omradet fran 6versvdmningar och klimat dn att behalla
de befintliga triden. Atgirder har vidtagits for att spara s& manga trid som méjligt.
Det antal trdd som paverkas ersétts med lika manga nya trad 1 alléer. Vissa tradrader
har dock hogre virde dn Ovriga alléer varfor de foreslas erséttas med trad som har
storre stamdiameter dn standardtraden. Nya trdd ska dven klara platsens forutsétt-
ningar med vatten battre dn befintliga. Trdden planteras i gatorna inom planomradet.
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Dispens fran biotopskyddet har beviljats av Lénsstyrelsen den 22 februari 2019. Som
villkor anges bland annat att borttagna trad ska ersittas med minst 63 16vtrdd som ska
placeras i rader om minst 5 trdd. Minst 20 stycken av ersittningstrdden ska ha ett
stamomfing om minst 35-40 cm nér de planteras. Biotopskyddsdispensen redovisas
upplysningsvis pa plankartan och biotopskyddade trdd inom planomradet redovisas pa
illustrationsritningen.

Utpekade trddalléer inom etapp 2 och 3. I etapp 2 berérs tridraderna 1 och 2. Tridraderna 3, 4 och
10 bedéms inte omfattas av biotopskyddet.

Fastighetsindelning

Detaljplanen redovisar gransdragningen mellan kvartersmark och allmén plats. Det
finns inte behov att styra fastighetsindelningen med fastighetsindelningsbestimmel-
ser.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Allman plats i form av GATA och TORG finns inom planomradet. Detaljplanen fore-
skriver att kommunen dr huvudman for allmén plats.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive exploator/ledningsdgande bolag ansvarar for utbyggnad med mera av an-
laggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Pa medellang sikt behover dlvkantskydd etableras for att skydda befintlig och ny be-
byggelse samt infrastruktur mot 6versvidmningar. Lis mer ovan under rubriken
Oversvimning och klimatanpassning.
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Drift och forvaltning

Kommunen, genom dess trafikndmnd, ansvarar for drift och forvaltning av kommu-
naltekniska anlédggningar inom allméan plats GATA 1 detaljplanen.

Kommunen, genom dess park- och naturnimnd gemensamt med trafikndmnden, an-
svarar for drift och forvaltning av kommunaltekniska anldggningar inom allmén plats
TORG i detaljplanen.

Exploatorerna ansvarar for drift och forvaltning av anldggningar inom kvartersmark
for kontorsanvindning, centrumanvindning, och for anvéndningen tillféllig vistelse
inom detaljplanen.

Ledningségande bolag ansvarar for drift och forvaltning av anldggningar inom kvar-
tersmark for tekniska anldggningar inom detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Kommunen har en réttighet och skyldighet att 16sa in mark for allmén plats i detalj-
planen. Berdrda fastigheter redovisas under rubriken Fastighetsrdttsliga konsekvenser
nedan.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kan ske for bildande av fastigheter for kontor, centrum och tillfal-
lig vistelse med mera. Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanens indel-
ning av anviandning. Se bild under rubriken Ansokan om lantmdteriférrdttning.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanldggning kan bildas for viktiga funktioner som &r gemensamma for
flera fastigheter. Det kan vara kvartersgator, dagvattenanldggningar, skyddsanlagg-
ningar, parkering och samvaro etcetera. Forvaltning av gemensamhetsanlédggningar
kan ske genom deldgarforvaltning eller genom att bilda en eller flera samfallighetsfor-
eningar.

P& medellang sikt behdver dlvkantskydd etableras for att skydda befintlig och ny be-
byggelse samt infrastruktur mot dversvamningar. I pdgaende arbete med handlings-
planen for klimatanpassning inom Goteborgs Stad avseende dlvkantskydd beskrivs
bland annat mojligheten till bildande av gemensamhetsanldggning/-ar for dlvkant-
skydd; 14s mer i avsnittet Oversvdmning och klimatanpassning ovan.

Inom ramen for bildande av gemensamhetsanldggning kan Lantmiteriet bland annat
besluta om deltagande fastigheter och om deltagande fastigheters kostnadsansvar for
utférande och framtida drift och underhall. Syftet med eventuell gemensamhetsan-
laggning/ar for dlvkantskydd &r att involvera fastighetsdgare, savél inom som utanfor
omradet for detaljplanen, i kostnadsansvaret for utférande och framtida drift och un-
derhall av dlvkantskydd.
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Servitut med mera

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

Kommunen, genom fastighetsndmnden, avser teckna servitutsavtal eller liknande med
exploatdrerna avseende allménnyttig gdng- och cykeltrafik inom omraden betecknade
med X i detaljplanen, for att sékerstélla allmédnhetens tillgdng till omrédet. Lantméte-
riet har framfort att kommunens skyldigheter for x-omrade som upplétits till kommu-
nen med nyttjanderétt eller servitut skiljer sig inte frdn de som finns {for allmén plats
dir kommunen ar huvudman.

Befintligt servitut med aktbeteckning 1480K-1976F2.1 upphévs helt eller delvis nir
planen genomfors.

Ledningsratt

Vid omliggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas till att gélla ledningens nya ldge. Allménna ledningar inom detaljplanens
omrade, som inte redan ar kopplade till ndgon rattighet, kan sdkras med ledningsritt.

Inom omrade pa plankartan som markerats med E kan tekniska anldggningar placeras.
Dessa ska sdkras med ledningsrétt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Respektive ledningségare ansvarar for att bevaka sina respektive réttigheter och be-
hov av nya sadana.
Markavvattningsforetag

Det finns inga markavvattningsforetag inom omradet for detaljplanen.

Ansokan om lantmateriforrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende ny

ledningsrétt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsratter. Ansvar

for att ansoka om och bekosta lantmaéteriforrattning for 6vriga atgarder regleras i avtal
med exploatorerna.

— u m » == Plangrins etapp 2

/— o=’ a= == « Plangrans elapp 3
/ Plangrans etapp 1
Marken ska vara tillganglig fér alimén
nyttig gangfartsgata -
! ‘ Allman plats
E= Kvartersmark, Geely
E= Omrade med allman platsmark som

=— far dverbyggas 4,7 meter over mark
7 E-omrade

T Jestntior
3 efintl fastighet 45
ikl fastig
\ [ seimtigTaighgt 4191 84192

! I Befintlig fastighet 4:18* ~~, _
\ —

\3 Aﬂ >>/..

- " B

Karta som visar bildandet av nya fastigheter inom omrddet.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet | Erhaller mark Avstar mark Markanvindning
Lundbyvas- Del av fastigheten regleras | Allmén plats
sen 4:6 till Lundbyvassen 736:155
eller motsvarande kom-
munégd fastighet.
Lundbyvas- Del av fastigheten regleras | Kyartersmark for
sen 4:6 till Lundbyvassen 4:19 kontor-, centrum-
samt tillfalligt vis-
telsedindamal.
Lundbyvas- Del av fastigheten av- Teknisk anliggning
sen 4:6 styckas, eller upplats med
ledningsrétt
Lundbyvas- | Del av fastigheten Lund- Kvartersmark for
sen 4:19 byvassen 4:6 regleras till kontor-, centrum-
fastigheten och kan se- samt tillfalligt vis-
dan indelas i lampliga telsedndamal.
exploateringsfastigheter.
Lundbyvas- Del av fastigheten regleras | Allmén plats
sen 4:19 till Lundbyvassen 736:155
eller motsvarande kom-
munégd fastighet.
Lundbyvas- | Del av fastigheterna Allmén plats
sen Lundbyvassen 4:6, 4:13,
736:155 4:18 och 4:19 regleras
till fastigheten.
Lundbyvas- Del av fastigheten (3D- Kvartersmark for
sen fastighe}sutr}./mme) regle- | 1ontor- och centru-
36155 rs il Amplig xploate | g g
Avtal

Befintliga avtal som beroérs

Det finns befintliga upplételseavtal mellan Alvstranden Utveckling AB och Valmet
AB som behdver sdgas upp till f6ljd av detaljplanens genomforande.

Det kan dven finnas dvriga befintliga avtal mellan exploatdrerna och enskilda rattig-
hetsinnehavare som berdrs av detaljplanen.

Avtal mellan kommun och exploatérerna

Innan detaljplanen antas ska exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och explo-
atorerna angaende genomforandet av detaljplanen. Genom exploateringsavtal regleras
bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar. Exploatérerna kan for-
bindas att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att stilla en ekonomisk
sdkerhet i samband med exploateringsavtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor

Goteborgs Stad, Planhandling

53 (61)




bland annat att planens genomforande sikerstills ekonomiskt samt att samordningen
mellan exploatdrerna och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark
respektive allmén plats. For exploatérerna innebar exploateringsavtalet att kostnader
och ansvar for planens genomforande tydliggors och att exploatdrerna kédnner till
kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats med mera.

Innan detaljplanen antas ska kommunen dven teckna avtal om servitut eller liknande
med exploatorerna avseende allmédnnyttig gang- och cykeltrafik inom omradet beteck-
nat med X 1 detaljplanen.

Innan detaljplanen antas bor avtal om fastighetsbildning avseende 6verforing av 3D-
fastighetsutrymme for kontors- och centruméndamal tecknas mellan kommunen och
exploatdrerna.

Avtal mellan kommun och o6vriga fastighetsagare

Detaljplanens genomférande beddms inte erfordra nagra avtal mellan kommunen och
Ovriga fastighetsédgare.

Avtal mellan exploatorerna och 6vriga fastighetsagare

Innan detaljplanen antas ska avtal om erforderliga stabilitetsatgirder tecknas mellan
exploatdr och fastighetsédgare till Lundbyvassen 4:6 och 8:2.

Avtal mellan ledningsdgare och exploatérerna

Inom kommunigda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor 1 Goteborgs Stad.

Ledningségare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med kommunen/
exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid om-
laggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsidgaren och kommunen/explo-
atoren for att sdkerstilla ataganden vad géller kostnader, utférande samt ledningsrétt.

Dispenser och tillstand

Biotopskyddade trdd i allé behover tas bort till f61jd av detaljplanens genomforande;
1as mer ovan under rubrikerna Naturmiljo och Kompensationsatgdrd.

Dispens fran biotopskyddet har beviljats av Lansstyrelsen den 22 februari 2019.

Tidplan

Samrad: 7 juni — 18 juli 2018

Granskning: 19 december 2018 — 22 januari 2019

Antagande: 2 kvartalet 2019

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft fem veckor efter antagande.

Forvéantad byggstart kontor: 3 kvartalet 2019
Férdigstillande kontor: 1 kvartalet 2022
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Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller dndrar gillande plan. Fastighetsidgaren dger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomforandetiden ér 5 ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Overviiganden har gjorts mellan olika intressen:

Stor vikt 1 planarbetet har lagts pa att hantera frigor om klimatforandringar, 6ver-
svamningsrisk och skyfall.

Planen ska tillskapa nya friytor och grona varden samtidigt som befintliga biotop-
skyddade trdd behover tas ner for att sdkra hojdsattningen for dversvamningsrisk
och skyfall. Strandskyddet intrdder och upphévs inom kvartersmark och allman
plats. Omréadet beddms sakna betydelse for strandskyddets syften.

I 6vrigt har inga tydligt motstaende intressen identifierats.

Nollalternativet

Om planen inte upprittas forhindras Geelys planerade etablering. Ett nollalternativ in-
nebdr att bristen pa kontorslokaler som idag finns p& Lindholmen okar vilket i sin tur
forhindrar utvecklingen av Lindholmen som innovations- och foretagspark. Marken
skulle formodligen i stéllet planeras for bostéder och park enligt stadens tidigare skis-
ser pa omradet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

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

Sammanhallen stad

Goteborg ar idag en segregerad och fragmenterad stad. Lindholmen &r separerad fran
omkringliggande omrdden genom flera barridrer sdsom dlven, Lundbyleden, Hamnba-
nan och Ramberget. Delomride Lindholmen har en central placering i Alvstaden och
diarmed stor potential att bidra till hela staden. For att detta ska ske krdvs ett antal nya
kopplingar bade 6ver dlven och till vriga delar av staden och Hisingen, som fOrstar-
ker befintlig infrastruktur och som mojliggér en sammanhéngande stadsvav.

Gestaltningen av den foreslagna bebyggelsen far stor betydelse for kopplingen mellan
Frihamnen och Lindholmen. I detaljplanen dr det viktigt att sdkerstilla att foreslagen
bebyggelse inte forsvérar framtida kopplingar och strak, vilket den inte bedoms gora.
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Naturliga entréer till omradet bor skapas for att knyta samman med 6vriga Lindhol-
men. Det dr ocksa viktigt att de olika etapperna hinger samman och att det skapas
kopplingar och strik till och omkring skolan (etapp 3) som &r barnvénliga och for
géng och cykel.

Lindholmen &r en funktionsuppdelad stadsdel med relativt homogen dagbefolkning
och &r 14gt befolkat under kvéllar och helger. Ytterligare kontorsverksamhet inom ett
verksamhetsomrade 6kar dagbefolkningen vilket riskerar att forsvara for en storre
mangfald av ménniskor och en tillhorighet for fler p4 Lindholmen. Blandade verk-
samheter och mélpunkter kan samtidigt verka for mangfald och aktivera omradet.
Aven om skolan byggs forst i en tredje etapp ir det rimligt att tro att det kommer att
rora sig barn 1 omradet dven utanfor skol- och arbetstid. Hotellgdster och framtida be-
sOkare kommer ocksa att rora sig 1 ndrheten.

Samspel

Planomradet anvinds idag for markparkering och saknar attraktion for besokare fran
resten av staden. Det dr onskvért med kvéllsoppna verksamheter, och métesplatser
(dven icke-kommersiella) speciellt mot Lindholmsallén dér allménheten kommer att
rora sig. Detta bidrar till en mer befolkad stadsmiljo 6ver dygnet och en socialt blan-
dad stadsmilj6. Den nya bebyggelsen och utemiljon ska utformas med sirskild hinsyn
till barnperspektivet och skapa orienterbarhet samt ldsbarhet. Samutnyttjandel6s-
ningar mellan olika anvéndare ar onskviért, till exempel samutnyttjande av allméin
plats mellan kontorsanstéllda och boende i ndromradet.

Samspel mellan inne och ute dr dnskvirt. Omradets gestaltning behdver utformas sa

att omradet upplevs vilkomnande och inte som privat och slutet. Byggnaden som f6-
reslés stirker Lindholmsallén som strék och tillfor ett antal butiker, lokaler och pub-

lika entréer langs strackan som ger aktiva bottenvaningar.

Vardagsliv

Lindholmen har stor brist pa park- och rekreationsytor samt ett 6kande behov av var-
dagsservice. Potentialen for befolkade strak bedoms lag i dagsliget. Det dr 6nskvért
att den nya bebyggelsen langs Lindholmsallén och mot vattnet ska bidra till en mer
innehallsrik miljo med centrumlokaler, aktiviteter, evenemang, lunchrestauranger,
afterwork, trevliga promenad- och kajstrak samt kvéllsoppna verksamheter som bidrar
till en mer levande och social stadsmiljo. Under iordningstédllandet av utemiljon ska
ett tillgédnglighetsperspektiv tillimpas och behovet av park ska i storsta mén tillgodo-
ses samtidigt som befintliga naturvirden beaktas.

Kollektivtrafiken till omradet dr idag hart belastad p4 morgon och eftermiddag pa
grund av den stora andelen arbetsplatser. Det stéller krav pa forstarkning av kollektiv-
trafiken och cykelpendlingsstrak dér tillgénglighet och komfort behover studeras och
atgdrdas. Héllbara 16sningar sdsom exempelvis ”Styr & Still” dr onskvért. I anslut-
ning till planomrédet planeras for en ny farjelinje mellan Stenpiren och Keillerkajen,
vilket forstirker tillgédngligheten till omridet och underlittar for en vardag utan bil.
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Identitet

Den foreslagna etableringen forstirker Lindholmens identitet som teknikkluster och
tillfor mer av det som redan dominerar omrédet. Detta kan forsvéra for en socialt héll-
bar utveckling och den ambition om blandstad som finns f6r omradet. Ett omrides
identitet definieras till viss del 1 forhallande till de ménniskor som ror sig dér mest.
Nér omradet domineras av specifika grupper kan det skapa tveksamheter kring beho-
righet att rora sig dér. En blandning av olika verksamheter och malpunkter i omradet
kan balansera denna dominans. Befintlig kulturverksamhet pé Lindholmen méste
ocksa ges forutsittningar att stanna kvar.

Ny bebyggelse och stadsmiljo dr en mojlighet for identitetsskapande. Forankring av
den kommande bebyggelsen till platsen och samspel med befintlig varvsbebyggelse ar
av stor vikt i gestaltning och utformning. Starka identitetsskapande vérden kan tas till-
vara for barn och ungdomar. En historisk koppling med gammal varvsverksamhet kan
upplevas intressant och sporrande utifran deras perspektiv. Vid gestaltningen ska hén-
syn tas till siktlinjer mot varvets kranar och symbolbyggnader, sdsom Kanalhuset och
Kuggen, samt till utsikter mot och fran omgivningen. Speciellt symboliska byggnader
sasom Karlatornet kan ha en betydande roll for att definiera omradets identitet. Omra-
det identifieras delvis ocksa av idrott med Lundbystrands sporthallar som resurs for
omradet, staden och regionen, 1 synnerhet for barn och unga. Identiteten kan forstér-
kas av att ytor och lokaler for lek, -trining och vardagsaktiviteter betrdffande alla ald-
rar tillgodoses 1 ndrheten av planomradet.

Halsa och sakerhet

Omradet upplevs otryggt pa helger och kvillar pa grund av att det ar ett litet antal per-
soner som bor i omrddet. Att ersétta en stor parkeringsyta med kontorsverksamheter
Okar folkflodet och bidrar till trygghet framforallt under dagen men inte pa kvillar
och helger. En blandning av malpunkter speciellt kvillsoppna och helgdppna verk-
samheter kan bidra till en mer befolkad stadsmiljé dygnet runt och 6ka tryggheten.
Belysning av straken och utemiljo ar viktiga liksom trygga och tillgodosedda séker-
hetskrav under och efter genomforandetiden.

Trafiksékra kopplingar och sékra tekniska anlédggningar dr viktiga vid befolkningsok-
ning och skoletablering och dr avgérande for manniskors mojlighet att rora sig fritt i
omrédet. Nuvarande kopplingar bedoms inte sékra/trygga. Miljon vid vattnet kan
bade vara attraktiv och farlig for barn och bor beaktas. Det ska vara tryggt dven utan-
for skoltid med platser med 6verblickbarhet, belysning och tillginglighet.

Planen innebir ocksa marksanering for delar av marken vilket ger en positiv paverkan
pa minniskors hilsa. Vérdefulla trad bidrar till ekologiska varden samt skapar posi-
tiva effekter nir det giller ménniskors hélsa och trivsel. Planen utformas sa att stor-
ningar fran trafikanldggningar och verksamheter minimeras. Tillsammans skapar det
en miljo att utvecklas fysiskt, psykiskt och socialt.
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Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden med mera

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap Plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap Mil-
jobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan 1 enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Planen bidrag till en fortdtning av staden da ytor som idag bland annat anvénds for
parkering bebyggs och nyttjas pa andra sitt.

Inga riksintressen eller andra omraden med sdrskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Paverkan pé Lundbyleden bedoms inte som péataglig, se vidare under rubriken
Biltrafik. Stadsbyggnadskontoret bedomer att redovisad anviandning kan anses vara
den frin allmén synpunkt mest lampliga utifrdn planomradets forutséttningar och f6-
religgande behov. Detaljplanen ér forenlig med Oversiktsplan for Géteborg 2009.

MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap 11 § for aktuell detaljplan. Kommunens beddmning &r att planen inte kan
anses ge upphov till en betydande miljopaverkan och att MKB for plan inte behovs.
De utredningar som tagits fram under planarbetet ligger till grund for stadens bedom-
ning.

Lénsstyrelsen ansag i samradsyttrandet att en betydandande miljopaverkan inte kunde
uteslutas pd grund av skolan. Skolan &r numera flyttad till senare etapp (etapp 3).
Stadsbyggnadskontoret for diskussioner med Lansstyrelsen angdende behovet av
MKB f6r etapp 3. Staden hdvdar att det finns utredningar med rekommendationer
som med planbestdmmelser och etapputbyggnad gor markanvindningen lamplig.

Miljokvalitetsnormer for luft

Berikningen i rapporten Storande verksamheter (COWI, 2018-11-15) visar att miljo-
kvalitetsnormerna delvis 6verskrids men overskridandena dr sma och berdkningarna
grundar sig pa kraftigt uppriknade siffror som inte stimmer med den troliga utveckl-
ingen. Las mer under rubriken Risker och storningar.

Ovriga fragor i miljpbedémningen

Staden anser inte att det finns miljéaspekter som kan anses komma att paverkas bety-
dande vid genomforande av detaljplanen. Planen berdr inte Natura 2000-omrade eller
verksamheter enligt MKB-forordningens bilaga 3.

Detaljplaneforslaget medger komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planforslaget medger i 6vrigt inte anvdndning av planomradet for de andamaél som
anges 1 PBL 4 kap 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behover
sarskilt beaktas.
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Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av

detaljplanen:

* Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 §.

* Inte anger forutséttningar for kommande verksamheter eller dtgérder som kraver
tillstand enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

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

* Inte bedoms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk méngtald,
landskap, fornldmningar, vatten etc.

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

+ Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkidnd nationell eller
internationell skyddsstatus, t.ex. riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplan for Géteborg samt att planens genomforande ger upphov till paverkan
pa ett begrdnsat omrade och pa begrinsade intressen.

Miljomal

Avstdmning har gjorts mot de lokala miljomalen. Mélen begrdnsad klimatpdverkan,
frisk luft och bara naturlig forsurning paverkas marginellt negativt. Detta pa grund av
att en utokning av antal arbetsplatser medfor utdkad trafik till och frdn omrédet. Varu-
transport med tunga fordon innebar negativ paverkan pé luften. Trafikméngden kan
dock delvis begriansas da god tillgang till kollektivtrafik finns i omrédet. Mobilitetsat-
girder kan vara avgérande for minskad klimatpaverkan. Varutransport med tunga for-
don innebér negativ paverkan pé luften. En fortdtning inom stadens centrum leder ge-

nerellt till mindre klimatpaverkan och mer sparsam energianvindning jamfort med ut-
spridd bebyggelse inom omriden utan lamplig infrastruktur.

Delmalet energi paverkas dven delvis marginellt negativt pa grund av att de atgarder
som framgér av planforslaget sdsom uppforande av byggnader samt iordningsstall-
ande av utemiljo ar energikrdvande. Detta dr dock en naturlig konsekvens av stadsut-
veckling och bedoms darfor inte sérskilt negativt.

Malen gififri miljo, levande sjoar och vattendrag samt god bebyggd miljé paverkas
positivt i och med att marksanering gors och att markanviandning dndras frén industri
till kontor, centrum och hotell. Da en del friytor kommer att vara tillgédngliga for all-
maénheten, leder det till mer rorelse och aktiviteter 1 narheten av vattnet vilket bedoms
positivt for utnyttjande av vatten och hamnmiljon med tanke pa malet god bebyggd
miljo. Att ersatta markparkering och industribyggnader med annan bebyggelse, friytor
och moétesplatser samt mer attraktiva strak fram till vattnet innebér positiv fordndring
for stadsmiljon.
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndmnden far inkomster fran exploateringsbidrag och eventuell 6verforing
av 3D-fastighetsutrymme for kontor- och centruméndamal i1 detaljplanen.

Trafikndmnden bedoms inte fa nagra inkomster till f6ljd av genomforandet av detalj-
planen. Trafikndmnden fér utgifter for utférande av del av torgyta. Dessa ticks delvis
av exploateringsbidrag.

Park- och Naturnimnden bedoms inte fa ndgra inkomster till f6ljd av genomforandet
av detaljplanen. Park och Naturnimnden far utgifter for del av torgyta. Dessa tacks
delvis av exploateringsbidrag.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster 1 form av anldggningsavgifter. Kretslopp
och vattenndmnden fér utgifter for utbyggnad av kommunaltekniska va-anldggningar
samt for eventuell ledningsforrattning for sékerstédllande av ledningsrétt. Utgifterna
ticks av exploateringsbidrag.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Fastighetsndmnden far intékter for kommunintern markupplételse av kvartersmark for
skolandamal till Lokalndmnden.

Trafikndmnden far kostnader for driften, i form av rénta och avskrivningar, och for
skotsel och underhall av kommunaltekniska anldggningar inom allmén plats GATA
och TORG.

Kretslopp och vattenndamnden fér intdkter fran brukningstaxan samt kostnader for
rdnta och avskrivningar samt driften av kommunaltekniska va-anlédggningar.

Park- och Naturndmnden fér kostnader for driften, 1 form av ridnta och avskrivningar,
och for skdtsel och underhall av kommunaltekniska anldggningar inom allmén plats
TORG.

Ekonomiska konsekvenser for exploatorerna

Exploatoren far utgifter och kostnader f6r utbyggnad, drift och férvaltning med mera
av anldggningar inom kvartersmark, anslutning till eventuell/-a gemensamhetsanlidgg-
ning/-ar for dlvkantskydd, va-anldggningsavgifter, forrattningskostnader, exploate-
ringsbidrag, planavgift m.m.

Exploatoren far kostnader for eventuella atgirder pa intilliggande fastigheter.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Detaljplanen kommer inte att innebéra nagra ekonomiska konsekvenser for enskilda
fastighetséigare.
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Overrensstimmelse med 6versiktsplanen

Planen 6verensstimmer med Oversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Gunnel Jonsson Christer Persson Kristina Axelsson
Planchef Planarkitekt Tyréns AB

For Fastighetskontoret

Annika Wingfors Daniel Josefson
Distriktschef Projektledare
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