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Planprocessen

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

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

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

ev. 6verklagande,
Majlighet att lamna synpunkter -
Information

Planarbetet startade i december 2015 enligt uppdrag i produktionsplan for 2015.
Detaljplanen ar upprattad med utdkat planforfarande.

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

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

Information om planforslaget lamnas av:

Hanna C Kaplan, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 74
Helena Rengemo, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 12
Mikaela Londén, Fastighetskontoret, tfn 031-368 368 10 72
Lars Andersson, Trafikkontoret, tfn 031- 368 26 81

Granskningstid: 5 juli — 22 augusti 2017

2 (71)


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

e

Goteborgs
Stad

Planhandling
Granskning

Datum: 2017-06-21
Aktbeteckning: 2 -5432

Diarienummer SBK: 1578/15 Diarienummer FK 6684/15
Handl4ggare SBK Handlaggare FK

Hanna C Kaplan Mikaela Londén

Tel: 031-368 19 74 Tel: 031-368 10 72

fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se  fornamn.efternamn@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostader i Fixfabriksomradet inom stadsdelarna
Sandarna och Kungsladugard i Goteborg

en del av BoStad2021

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

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

+ Planbeskrivning (denna handling)
 Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

 Program med samradsredogorelse

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
+ llustrationsritning

+ Grundkarta

+ Samradsredogdrelse

Utredningar:

. Bullerutredning trafik, Akustikforum (2 st, en for garageomradet och en for fa-
briksomradet)

« Bullerutredning industribuller, Akustikforum

« Miljoteknisk markundersokning, SWECO

« Markteknisk riskbedémning, SWECO

« Geoteknisk undersékning (PM och MUR), SWECO

. Bergtekniskt utlatande 2015-05-15, Fastighetskontoret
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Dagvattenutredning del 1, SWECO

Dagvattenutredning del 2, SWECO

Luftmiljéutredning, Miljoforvaltningen i Goteborg (reviderad)
Riskanalys, Norconsult (reviderad maj 2017)

Parkerings- och mobilitetsutredning, Koucky & partners
Byggnadsantikvariskt underlag

Solstudie
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar
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Ungefarlig grans for planomradet i rétt. Planomradet ligger nara Alvsborgsbrons sédra landfaste.

Planens syfte ar att omvandla det tidigare industriomradet kring f d Fixfabriken till en
blandad stadsmiljo med stor andel bostader (ca 1000 bostader), ny skola, ny idrotts-
hall samt utrymmen for butiker, kontor, &ldreboende, utbyggd forskola och andra an-
vandningar.

Bebyggelsen i omradet ska vara ett tydligt nytt inslag i de omgivande aldre bebyggel-
seomradena. Det nya ska bade ha mojlighet att sticka ut och samspela med den omgi-
vande bebyggelsen. Planen omfattar mestadels ny bebyggelse men dven bevarade
aldre byggnader och delar av byggnader for att bibehalla historisk lasbarhet.

Detaljplanen ingar i BoStad2021. BoStad2021 &r namnet pa ett samverkansprojekt mellan
Goteborgs Stad och byggaktdérerna. Satsningen innebér att kommunen och néringslivet
tillsammans ska ha planlagt och féardigstallt 7000 nya bostéder, utéver normalprodukt-
ionen, senast under Goteborgs 400-ars jubileum 2021. Av de bostader som planen mojlig-
gor, avses 250 bostader inga i projektet BoStad 2021 och vara inflyttningsklara senast
2021.
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Planens inneb6rd och genomférande
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4 Karta som visar delom-
radena inom planen:

- fabriksomradet

¢ - garageomradet med
GS-hallen

- skoltomten

& - tomt for forskola mm
_ ! - parkeringshuset.
Ngd # - linneforradet
Planen innebar en ny anvandning av mark som idag till storsta delen ar ianspraktagen

for industriandamal. Det gor att det mesta av omgivande grona ytor kan bevaras. Pla-

nen bygger vidare pa en del tidigare gatustrukturer i omradet. Kulturhistoriskt varde-

fulla byggnader inforlivas i de nya kvarteren.
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Planen innebér att ca 1000 nya bostader mojliggors. De kommer att byggas ut i etap-
per under ett antal ar. De forsta bostaderna planeras sta fardiga till Goteborgs 400-ars-
jubileum ar 2021. Fabriksomradet byggs ut forst, darefter garageomradet (se karta
ovan).

Overvaganden och konsekvenser

Planomradet omges av omraden av riksintresse for kulturmiljon. Dessa omraden har
bygagts ut i olika tidsepoker och har tydliga egna identiteter. Genom utformning av det
nya omradet har Gvervagandet varit att ny bebyggelse, aven i hogre skala, kan
inpassas i miljon utan att géra skada pa riksintresset. Det nya omradet ar tankt att
aven det fa en tydligt egen karaktar, som anda samspelar med sin omgivning.

Planen innebar ocksa att Fixfabriken fran ar 1947 rivs med undantag for en del av
kontorsbyggnaden, vilken beddmts ha ett kulturmiljévarde som del av det lokalhisto-
riska sammanhanget. Avvégningen att riva storre delen av fabriken har gjorts mot det
stora behovet av bostader inom mellanstaden och gjordes i programmet.

Planomradet &r utsatt for buller fran kringliggande vagar och vagnhall. Det strategiska
laget i staden har varit en viktig utgadngspunkt for att anda utveckla omradet med stort
bostadsinnehall. Bullerfragorna hanteras inom planen genom anvandning och place-
ring sa att goda boendemiljoer kan skapas.

Géteborgs Stad, Planhandling 7(71)



Omradet ligger intill Oscarsleden som &r en vag med farligt gods-trafik. De risker
som kan uppsta till féljd av detta har kunnat hanteras inom planen med rimliga avvag-
ningar, sa att foreslagen markanvandning bedéms lamplig.

Ny bebyggelse tillfor ny trafik, i detta fall ersétts dock dagens tunga trafik till bl a
bussgaraget med trafik till bostader. | detta lage i staden och med vald utformning av
omradet finns goda forutsattningar att trafikalstring med bil blir begrénsad och inte
ger pafrestningar i stadens eller de nationella vagnaten.

Den nya bebyggelsen kommer att innebéara en forandrad stadshild som upplevs fran
olika hall i stadsdelen. For de narmast boende kan det paverka utsikt och de forhallan-
den man vant sig vid i sitt naromrade. Framfor allt boende pa Ockerdgatan paverkas.
Behovet av skola och aldreboende i stadsdelen har i detta fall bedémts védga tyngre an
intresset att halla nere byggnadens hojd for att inte paverka utsikten.

Konsekvenser for boende i naromradet ar att nya stadskvarter innebér fler grannar.
Det innebér fler ménniskor som ror sig i de offentliga rummen, fler ménniskor som
ger underlag for handel och verksamheter. Den mark som tidigare varit industri kom-
mer att bli mer tillgdnglig med den nya bebyggelsen, nér man kan réra sig genom och
i omradet pa nya satt och dven ga tryggt genom omradet till malpunkter som Sanna-
parken, Friskis & Svettis eller Klippan. Det nya omradets tillskott av skola och &ldre-
boende &r valbehdvliga verksamheter i omradet som kan underlatta vardagen for
manga.

e e
e |||||||| 1T

Vy 6ver omradet fran Alvsborgsbron (nya byggnader i bruna nyanser)

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen avviker fran dversiktsplanens markanvandningskarta, som anger industri
for omradet. Nar oversiktsplanen togs fram var industriverksamheter igang och and-
rad markanvandning var inte aktuellt. Idag har industrierna lagt ner, bussgaraget ska
flytta och omradets anvandning omprovas. Utvecklingen av omradet 6verensstammer
annars med oversiktsplanens strategier for stadsutveckling. | stadens utbyggnadspla-
nering ingar omradet i den “utdkade innerstaden” vilket markerar att har ar 1ampligt
att fortsatta utbyggnaden av staden med bostader och verksamheter snarare &n indu-
stri. Eftersom foreslagen markanvandning avviker fran 6versiktsplanen har ett pro-
gram tagits fram for att préva omvandlingen. Programmet ar godkant av byggnads-
ndmnden i Goteborg och ligger till grund for detaljplanen.

Géteborgs Stad, Planhandling 8 (71)



Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att omvandla ett tidigare industriomrade till en blandad
stadsmiljo med stor andel bostader samt ny skola/éldreboende, ny idrottshall och en
byggnad for kommunala behov som forskola, BmSS och liknande. Syftet med planen
ar att sammanlénka den nya bebyggelsen med omgivande stadsdelar och tillféra om-
radet nya forbindelser for blandad trafik och strak for gaende samt efterfragade bosta-
der och lokaler.

Bebyggelsen i omradet ska vara ett tydligt nytt inslag i de omgivande aldre bebyggel-
seomradena. Det nya ska bade ha mojlighet att sticka ut och samspela med den omgi-
vande bebyggelsen. Hansyn till omgivande kulturmiljoer av riksintresse har paverkat
utformningen av bebyggelsen, som ligger i moétet mellan flera olika bebyggelsekarak-
tarer. Planen reglerar aven skydd for kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Planomradet ingar i det omrdde som anges som “utokade innerstaden” i1 stadens Stra-
tegi for utbyggnadsplanering. Planen utformas ocksa utifran malsattningarna i Trafik-
strategin for ett minskat bilresande och atgarder for dkad trafik med cykel och kollek-
tivtrafik, med ny busshallplats i anslutning till planomradet. Planen utformas ocksa
med hansyn till Gronstrategin pa sa satt att gronytor véarnas och utvecklas och i storsta
man undantas fran ny bebyggelse.

| programmet formulerades tre nyckelomraden som vidare planering skulle arbeta vi-
dare med. De utgar fran de synpunkter som kommit in fran dialogarbeten och kan
sammanfattas i tre punkter:

- Gardens sociala funktion i staden.

- Blandat innehall med bostader och verksamheter.

- Stadsrummet utmed Karl Johansgatan — langs och tvars straket.

Dessa nyckelomraden for planen paverkar darfor sjélva detaljplanens utformning.

Gardarnas sociala funktion varnas genom kvartersstruktur och gardsstorlekar som
fungerar som plats for moten och vistelse. Blandat innehall mojliggors genom bland-
ning av vissa éldre byggnader med befintliga verksamheter, samt méjligheten till
(samt i strategiska lagen &ven krav pa) centrumandamal i bottenvaningarna pa nya bo-
stadshus. Stadsrummet utmed Karl Johansgatan berors delvis i denna detaljplan med
ny bebyggelse utmed gatan och nya vaganslutningar/korsningspunkter som mater
Karl Johansgatan, och utformning av passager éver gatan for gaende och cyklister. |
ovrigt har detta mal framfor allt stor betydelse fér kommande detaljplaner som foljer
av programmet for Fixfabriksomradet mm.

Detaljplanen ingar i BoStad2021. BoStad2021 &r namnet pa ett samverkansprojekt mellan
Goteborgs Stad och byggaktdérerna. Satsningen innebér att kommunen och néringslivet
tillsammans ska ha planlagt och fardigstallt 7000 nya bostader, utéver normalprodukt-
ionen, senast under Goteborgs 400-ars jubileum 2021. Denna plan bidrar med 250 bosta-
der till projektet BoStad 2021 (av planens totalt ca 1000 bostader).

Goteborgs Stad, Planhandling 9 (71)



Lage, areal och markagoforhallanden

Orienterings-
bild: planom-
radet i rod av-
gransning,
drygt 4 km fran
Centralstat-
ionen och strax

A intill Alvs-
A borgsbrons
sodra land-
faste.

Planomradet &r belaget vid Karl Johansgatans korsning med Bruksgatan, cirka 4 km
vast-sydvast fran Goteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 6 hektar och ags av Géteborgs stad, Fixfabriken AB (ags
av HSB och Balder) samt Fastighets AB Sandarna 26:2.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Inom detaljplaneomradet finns kommuninterna markupplatelser for fritidsverksamhet,
klubbstuga, kategoriboende (med Lokalférvaltningen) och for idrottsandamal (med
Idrott och féreningsforvaltningen). Arrendeupplatelse finns for gasstation, parkering
och transitboende. Ett antal hyresavtal inom detaljplaneomradet finns for bl. a bussga-
rage, verksamheter inom linneforradet och for ateljé.

Dagens markanvandning

Planomradet har en historia som industriomrade, ursprungligen tillkommet i stadens
utkant men under senare artionden alltmer integrerat i den véxande staden.

Fixfabriken har gett arbetsnamn at omradet i stort. Fixfabriken vid Bruksgatan hade
under andra halvan av 1900-talet har en tillverkning av bl a metall- och plastdetaljer
och produkter for hushall och industri. Industrin ar idag uppkopt av ASSA och har
flyttat sin verksamhet till annan plats. Under en 6vergangsperiod, medan arbetet med
detaljplanen pagar, hyser fabriksbyggnaden tillfalliga hyresgaster.

Inom garagetomten ligger idag ett bussgarage for stadsbussar. Den stora hallbyggna-
den rymmer ocksa t ex go kart och i omradet finns dven en firma som hyr ut truckar
och storre arbetsmaskiner. Linneférradet ligger idag inom garageomradet och dar
finns utdver kontor och verksamheter ett fatal lagenheter. GS-hallen i korsningen Karl
Johansgatan/Bruksgatananvands pa manga satt. Har ryms gymnastiktraning med
gymnastikforeningen GF Kennedy och hdr ryms aven fler foreningar, replokaler och
liknande. I en annan del av byggnaden ryms déckverkstad och liknande.

Goteborgs Stad, Planhandling 10 (71)



I slanten upp mot Sandarna ligger idag ett tillfalligt boende och en tidigare industrilo-
kal, som star tom.

Planomradet omfattar ocksa tva delomraden norr om Karl Johansgatan. P& den vastra
av dessa dr idag en grasslant och pa det 6stra finns idag en gastankstation.

Intill planomradet ligger Vagnhallen Majorna dar sparvagnar servas och star upp-
stéllda. VVagnhallen har verksamhet dygnet runt, eftersom en hel del service behdver
utforas infor kommande dags trafik. Det innebér att vagnhallen har en verksamhet
som medfor buller och ljud under dagtid och delar av kvéllar och natter.

Planforhallanden

Forslaget innebar avvikelse fran dversiktsplanen i och med att ett omrade angivet som
industrimark i éversiktsplanens markanvéndningskarta planeras for blandad stadsbe-
byggelse med stort inslag av bostader. Avvikelsen kan motiveras av att laget i staden
och att dvriga styrdokument, som Utbyggnadsplaneringen, anger omradet som en del
I den utvidgade innerstaden. Beteckningen industri avspeglade den faktiska anvéand-
ningen av omradet da dversiktsplanen togs fram. Nu flyttar de aktuella industrierna
darifran och ger utrymme for att resonera pa ett annat satt om platsens strategiska be-
tydelse i staden. Programmet som foregatt detaljplanen har provat denna avvikelse
och en ny anvandning av marken. Program for planomradet godkéndes av byggnads-
ndmnden 2016-01-19.

. . , )

o M\ WL / @§§>

- 3112

/ - S 652 DPI5167 // X

2552 2

7 f/ 5167 |/
3194 3 -
3362 ;

2504 : ' w\\\

%
E2559

F2502

wil Bl —aEa A
Vi | ) IR\ il SN,

Kartan anger nummer pa detaljplaner inom omradet (svarta siffror)
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For omradet galler detaljplanerna

* 652 fran 1917 géller f6r vagnhallen, GS-hallen och storsta delen av bussgaraget och
anger att industriella anlaggningar far uppforas. Bostader endast for bevakning av in-
dustrin.

« 2504 fran 1943 omfattar bebyggelsen kring Ockerdgatan och Orustgatan samt park-
mark i slanten ner mot Karl Johansgatan.

* 2552 fran 1944 omfattar Fixfabriken, sytradsfabriken och del av bussgaraget, vilka
samtliga har beteckningen industri. Det &r enligt denna plan som Bruksgatan fatt sin
nuvarande strackning genom omradet.

* 3112 frdn 1965 omfattar hela trafikomradet for Oscarsleden och Alvsborgsbrons
faste och trafikplats. Den anger trafikomrade for hela strackan norr om Karl Johans-
gatan, fram till Oscarsleden.

« 3382 fran 1973, som anger Handel och industri for fastigheten Sandarna 26:2 och
parkeringsandamal for den kommunala fastigheten intill, dar sociala boenden uppforts
med tillfalliga bygglov.

* 3194 fran 1967 omfattar Sannaparken och anger allmén plats — park for de delar av
nu aktuell plan som foreslas som skolgard intill Sannaparken, samt pa ytan som tas i
ansprak av kvarteret narmast idrottsplatsen. Planen anger prickmark for idrottsanda-
mal éver bollplanens omrade och Allmant &ndamal respektive Centruméandamal for
de lagen dar man idag aterfinner kvinnoboendet respektive Sandarna BK:s klubb-
stuga.

* 5167 vann laga kraft 2015-06-17 och anger skola i 2 vaningsplan for férskolan vid
Kennedygatan. Planen anvisar aven lage for en ny atervinningsplats intill Linneférra-
det. Detaljplanens genomfdrandetid ar 10 ar, dvs till 2025.

Genomfarandetiden har gatt ut for alla planer utom 5167, vars genomférandetid l6per
till 2025. Planen far andras under genomfdérandetiden under férutséttning att ingen
skada uppkommer for fastighetségaren eller berdrda sakdgare.
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Mark, vegetation och fauna

Flygbild fran norr 6ver plano
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mradet i sitt sammanhang. Ungefarlig planomrade inringat.

Marken inom planomradet sluttar fran Sandarnas hoga lage i sydvast mot lagre och
planare mark vid vagnhallen och den nya bebyggelsen vid Majstangsgatan i nordost. |
den sydvastra slanten nedanfér Sandarna finns ett omrade med moran, dar nybildning
av grundvatten kan ske. | dvriga delar ar de djupare lagren 6verlagrade av lera av va-
rierande tjocklek, med vattenfrande skikt.

Planomradet utgdrs idag av industrimark och de 6ppna ytorna mellan byggnaderna &r
till storsta del asfalterade. | planens grans mot Sannaparken berérs en del mark som
idag ar bevuxen med mindre 16vtrad och en remsa grasyta. Den tomt dar skola mm f6-
reslas, ligger i slanten narmast Sandarna. Dér finns idag delvis bebyggelse och delvis

en blandad tradvegetation i
den bitvis branta slanten.

Utmed Karl Johansgatan, in-
till GS-hallen, finns idag en

tradrad med 8 uppvuxna ox-
lar (se bild)

De verksamheter som bedri-
vits inom tidigare Fixfabri-
ken och inom bussgaraget
har gett upphov till férore-
ningar av marken. En miljo-
teknisk markundersokning
och en riskanalys har genom-
forts av SWECO och sane-
ring av marken kommer att
bli nédvéndig.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
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Platsens kulturhistoria

Planomradet har varit en varit en del i manga epoker i stadens historia, fran stenal-
dersboplatsen Over rester av de nordiska krigen, stadens tidiga sjofararambitioner, till
industriella skeden fran tidigt 1800-tal till idag och flera idébaserade skeden av 1900-
talets stadskvarter — kryddat med gransbygdens udda tillagg som sparvéagshallar, torp,
nodbostader, dansbanor. Har fanns ocksa i naromradet 1960-talets storskaliga trafik-
projekt i Oscarsleden.

Platsens kulturhistoria beskrivs mer utforligt i det kulturmiljéunderlag som togs fram
till programmet. Handlingen kan lasas pa Goteborgs stads hemsida.

Riksintresse

| planomradets narhet finns riksintressen for kulturmiljévarden, Majorna-Kungsladu-
gard-Sandarna och Klippan.

For planen ar avvagningen mot riksintresset Majorna- Kungsladugard-Sandarna sér-
skilt aktuell. | riksintresseavgransningen for Majorna- Kungsladugard-Sandarna
(02:2). beskrivs vardena inom riksintresset (citat):

”Det regelbundna planmonstret enligt 1878 ars plan med den nya huvudleden
Karl Johansgatan och slutna kvarter med unik landshévdingehusmiljo fran alla
stilepoker (omkring 1880-1940) samt enstaka hogre stenhus. Allménna byggna-
der som Karl Johansskolan och andra skolbyggnader. Karl Johans torg med tva
landshovdingehuskvarter uppforda av Robert Dicksons stiftelse och Bostads AB
Nutiden.

Stadsdelen Kungsladugard med Goteborgs storsta landshovdingehusomrade,
enligt en plan fran 1916, med storgardskvarter, enhetlig bebyggelsekaraktar
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inom respektive grupp och i huvudsak 20-talsklassicistisk arkitektur med 6ver-
gang mot funktionalism. Det véxlingsrika gatu- och platssystemet. Egnahems-
och koloniomraden. Kvartersanlaggningar av rederi- och sparvéagshostader samt
HSB. Brostromska Stiftelsens ensamma tegelpalats i den omgivande herrgards-
inspirerade traarkitekturen. Alvsborgsgatans monumentala boulevard med spar-
vagsallé i mitten, fran Karl Johansgatan soderut med spegeldammen och Kungs-
ladugards-skolans tegelborg som fond, som arbetargéteborgs motsvarighet till
den borgerliga Avenyn.

Stadsdelen Sandarnas funktionalistiska bostadsomrade for arbetarfamiljer, med
terranganpassade putsade lamellhus och punkthus av sten enligt en plan fran
1936. Overgangsformer av landshévdingehus i lamellsystem jamte den renodlat
funktionalistiska Sannaskolan.”

Bevarandeprogram

Goteborgs stads bevarandeprogram beskriver miljéer och byggnader av kulturhisto-
riskt varde. FOr planomradet ar omrade 24 Kungsladugard och omrade 25 Sandarna
av betydelse for detaljplanens utformning.

Texterna for respektive omrade ar hamtade ur Bevarandeprogrammet.
Bevarandeprogram, omrade 24 (citat):
”Motivering:

Kungsladugard har Goteborgs storsta samlade bebyggelse med landshévdinge-
hus. Det enhetligt bebyggda omradet ar vélbevarat sedan tillkomsten och miljén
som helhet har ett stort byggnadshistoriskt och socialhistoriskt varde. Omradet
ar ett utmarkt exempel pa tidens stadsplaneidéer och manga av de enskilda
byggnaderna har val bibehallen exterior bl a i 1920-talsklassicistisk stil. Av sar-
skilt socialhistoriskt intresse ar de bostadshus som tillkom genom olika stiftel-
ser, HSB, staden m fl.”

Bevarandeprogram, omrade 25 (citat):
”Miljén omfattar cirka 40 putsade friliggande bostadshus och Sannaskolan.
Motivering:

Stadsplanen &r mycket tidstypisk med fritt liggande lamellhus och de enskilda
byggnaderna ar representativa for funktionalismen. Det &r det bast bevarade
omradet med bostadsbyggnader av detta slag i Goteborg.

”Solgardarna” med tillhorande daghem é&r socialhistoriskt intressanta.

Sannaskolan ar en av de mest utpraglat funktionalistiska institutionsbyggna-
derna i Géteborg”

Ur beskrivningen, bostéderna (citat):

Sandarnas bostadsomrade &r vl synligt fran flera hall och utgor ett viktigt in-
slag i Goteborgs stadsbild. Bebyggelsen upplevs som en helhet med sina enkla
ljusa byggnadskroppar och enhetligt utformade tegeltak. Byggnaderna dr rela-
tivt fritt placerade i den kuperade terrdngen. Mellan husen finns planteringar,
mot gatorna fortradgardar.”

Goteborgs Stad, Planhandling 15 (71)



Arkeologi

En arkeologisk utredning i avgransande syfte har gjorts for detaljplanen (Rio Kultur-
kooperativ) for att ge en bild av forekomsten av arkeologiska fyndplatser som beho-
ver hanteras infor en kommande byggnation.

Stenaldersboplatsen kallad Sandarnaboplatsen finns i den tidens strandlinje i de 6vre
delarna av Sannaparken och stracker sig delvis in mot den planerade skolgarden och
fabriksomradet (dar tidigare byggnation har inneburit att dessa kulturlager ar bort-
tagna). Sandarnaboplatsen utgors egentligen av tva dverlagrade stenaldershoplatser,
8000 respektive 5000 ar gamla, och nar fyndet gjordes pa 1930-talet innebar det att
man namngav de boende pa platsen som Sandarnafolket. Sedan dess har fler boplatser
for Sandarnafolket upptéckts pa andra hall kring Goteborg och omgivande region.

Under 1600-talet anvandes omradena omkring for férsorjning av kronan (kungsladu-
garden) och under belagringar och strider kring Alvsborgs fastning hade armén sitt
harlager har. | planomradets norra del har fynd gjorts fran denna tid.

Vardefull bebyggelse inom planomradet

| kulturmiljéunderlaget for programmet identifierades kulturhistoriskt vardefull be-
byggelse inom omradet. | programmet gjordes avvéagningen mellan exploateringsin-
tressen och bevarandeintressen vilket innebar att ett antal byggnader eller delar av
byggnader pekades ut som var av storre intresse. Under planarbetet har de kulturhisto-
riskt intressanta byggnaderna studerats vidare for att ge underlag for ett anpassat
skydd och bevarande i planen.

GS-hallen och Linneférradet har byggts kring vagnhallen Majorna och ar knutna till
verksamheten dar. Linneforradet utgjorde daven varmecentral och dar hamtade arbe-
tarna klader. GS-hallen uppfordes for arbetarnas hélsa och néje med idrottshall mm.

Bebyggelsen kring GS-hallen ar praglad av infrastrukturen och markanvéandningen pa
platsen och ger uttryck for den industriella anvandningen. Anvéndningen med gym-
nastikhall med mera ar relativt ovanlig i anslutning till arbetsplatsen. Utférandet i ny-
klassicistisk stil var ovanligt under 1950-talets modernism och byggnaden har ett ge-
diget utforande. GS-hallen &r en central del av Fixfabriksomradet, med dess ovanliga
arkitektoniska gestaltning.

Linneforradet eller varmecentralen &r uppford i den sodra delen av sparvagnshallarnas
tomt. Byggnaden var sedan uppforandet avsedd som varmecentral och forrad till den
nya vagnhallen. Den bestar av tva sammanforda byggnadskroppar i T-formation.

Fixfabrikens ursprungliga delar, dar metall- och plastprodukter for hushall och indu-
stri tillverkades, har ocksa ett kulturhistoriskt varde kopplat till Goteborgs industri-
historia. Alla byggnader ar forsedd med en detaljrikedom och ett val av byggnads-
material som formedlar 1940-talets stiluttryck. Huvudbyggnaden &r en tydlig repre-
sentant for hela fabriken.

Sociala aspekter

Majorna och Kungsladugard ar gamla stadsdelar med en egen identitet. Sandarna ar
nagot yngre, men ingar idag funktionellt i samma omrade. Dessa omraden brukar lyf-
tas fram som ett exempel pa fungerande blandstad; har finns savél bostader som verk-
samheter och service i en finskalig blandning.
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Ofta beskrivs Majorna och néraliggande omraden som “en stad i staden”, med ett vl-
fungerande lokalt liv och starka sociala natverk. | Majorna, Kungsladugard och San-
darna bor 29 000 invanare. Demografiskt skiljer sig stadsdelen fran staden som helhet
genom att har finns stérre andel personer i arbetsfor alder, nagot mindre andel barn

och nagot storre andel &ldre.

Inkomstnivaerna ligger under genomsnittet for Goteborg samtidigt som utbildningsni-
vaerna ar hogre. Inkomsterna ar jamstallda jamfort med 6vriga Géteborg. Kvinnorna
tjanar nagot hogre an Goteborgssnittet men mannen lagre. | denna del av staden blan-
das manniskor som lever under olika sociala forhallanden.

Stadsdelen har delvis hogre ohélsotal an staden som helhet. Den psykiska ohalsan
bland befolkningen ar hég och det finns stérre problem med ungdomars alkohol- och

drogvanor.

Planomradet omfattar idag i huvudsak industribyggnader, men i omradena omkring &r
de flesta bostaderna lagenheter i kvartersbebyggelse. Det finns forhallandevis manga
sma lagenheter och fa lagenheter pa fyra rum och kok eller storre i naromradet.

Boende i Majorna och intilliggande omraden gar, cyklar och aker kollektivt mer &n
genomsnittet i Goteborg och de aker mer sallan bil.

Kulturlivet i Majorna med om-
nejd &r levande och utgor ett
kompletterande alternativ till
Goteborgs mer etablerade kul-
turinstitutioner. Den mangfa-
cetterade miljon vid Klippan
och Rdda sten &r en stor till-
gang for bade rekreation och
kultur. Omradet ar attraktivt
aven for néringslivet, speciellt
inom den kreativa sektorn.

Planomradet upplevs idag av
manga narboende som en bar-
ridr i sig sjalv, eftersom det
inte upplevs som tryggt och
trevligt att réra sig genom
planomradet. Oscarsleden ut-
gor en stor barriar som skiljer
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omradet fran Klippan, dessa stadsdelar som tidigare var en sammanvuxen struktur.
Karl Johansgatans lage parallellt med leden forstarker barridrverkan.

Sannaparken ar en samlande funktion som métesplats for boende i naromradet och
lockar besckare fran andra hall, t ex tack vare den verksamhet som BK Sandarna be-

driver.
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Trafik och parkering

Riksintresse kommunikation

Oscarsleden intill planomradet ar av riksintresse for kommunikation. Det innebar att
det &r ett nationellt intresse att trafiken pa Oscarsleden fungerar. En forutsattning for
planeringen ar att nya omraden inte medfor en sadan dkad trafikbelastning pa Oscars-
leden att dess funktion forsdmras. Oscarsleden &r del i det statliga vagnatet kring Vas-
terleden.

Oscarsleden trafikeras av tung trafik bl a med transporter till och fran Stenas Tysk-
landsterminal vid Jaegerdorffsmotet.

Trafiksystemet Oscarsleden/Vasterleden

Goteborg vantas fram till ar 2035 vaxa med 150 000 invanare och 80 000 arbetsplat-
ser och darmed vaxa till en néra storstad. Goteborgs Stad vill att mycket av stadsut-
vecklingen for att bygga denna néra storstad ska ske genom fértatning i det vi kallar
for mellanstaden, det vill s&ga i den sammanhéangande staden utanfor stadskérnan.
Med det okade antalet invanare i staden antas ocksa antalet resor till, fran och inom
staden 6ka proportionerligt, vilket stéller nya krav pa saval trafiksystemet som pa for-
andrade resebeteenden. Detta ar forutsattningar for att mojliggdra den dnskade till-
vaxten av regionkarnan som vi ser framfér oss och som &r ett évergripande mal for
fortatningen i staden. Med en tatare stad kan fler invanare fa nara till mataffaren, sko-
lan, busshallplatsen och annan service — allt det som gor vardagen lite enklare. Staden
vill harigenom skapa fler attraktiva platser fér boende, bestkare och for det néringsliv
som onskar véxa eller etablera sig i staden.

Forutsattningar for stadsutveckling

En forutsattning for att mojliggora denna stadsutveckling ar att trafiksystemet genom
olika atgarder kan stallas om i en mer hallbar inriktning. Samtidigt skapar fortat-
ningen i sig sjalv forutsattningar for en omstallning av trafiksystemet. Forutsattning-
arna for en hallbar stadsutveckling for bebyggelse- och infrastrukturplaneringen ar sa-
ledes 6msesidigt beroende av varandra och dess véaxelverkan maste darfor beaktas
igenom hela planeringsprocessen. Darmed finns ocksa majligheter till att genom
stadsplanering paverka trafikalstringen for olika trafikslag i 6nskad riktning. Detta
blir mojligt eftersom andelen resor med ett givet trafikslag antas paverkas av forut-
séttningarna att resa med detta trafikslag, samtidigt som antalet resor for samtliga tra-
fikslag antas vara konstant for ett givet antal invanare.

Gallande inriktnings- och effektmal for denna stadsutveckling kan utlasas i Goteborgs
Stads styrdokument Trafikstrategi for en néra storstad Goteborg 2035 samt i Strategi
for utbyggnadsplanering Goteborg 2035, dokument som ska ses som konkretiseringar
av GoOteborgs Stads Oversiktsplan.

Sodra mellanstaden och dess trafikleder

Sodra mellanstaden omfattas av Hogsbo, Frolunda och Tynnered. Omradet omgardas
av de fyra stora trafiklederna Vésterleden, del av Oscarsleden, Hogsboleden samt Dag
Hammarskjoldsleden. Idag fyller trafiklederna viktiga funktioner for véagtrafiken. De
tva forst namnda lederna, Véasterleden samt Oscarsleden, har staten som huvudman
och &r klassade som riksintresse kommunikation. Det ar bland annat Vasterledens
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funktion som korridor for néringslivets transporter till Géteborgs Hamn som é&r anled-
ningen till riksintresset.

Idag trafikeras Vasterleden av ndrmare 60 000 fordon per vardagsmedeldygn. Véster-
leden och Oscarsleden fyller ocksa en viktig funktion som en del i Goteborgs Stads
lokalnat, genom att de avlastar Goteborgs centrala delar fran biltrafik. Hogsboleden
och Dag Hammarskjoldsleden &r daremot kommunala leder. De har idag viktiga
funktioner for véagtrafiken genom att koppla ihop de perifera sédra och vastra delarna
av staden med Goteborgs innerstad. | dag finns dock tankar om andrad framtida
funktion for dessa trafikleder. For Dag Hammarskjoldsleden &r tankarna langt gangna
och det pagar ett arbete med att omvandla Dag Hammarskjoldsleden till en stadsgata.
Dag Hammarskjoldsleden trafikeras idag av runt 30 000 fordon per vardagsmedel-
dygn. Trots att lederna idag utgor en viktig funktion for vagtrafiken sa utgor de samti-
digt en barriér sett ur det sociala perspektivet. Detta blir extra tydligt ndr staden vill
stadsutveckla, véxa och bli storre.

Effekter av fortatningen

Bostadsutvecklingen i sodra mellanstaden beréknas ge ett tillskott av totalt 30 000 bo-
stader i omradet. D4 ar saval utbyggnaden i utbyggnadsplaneringen medraknad som
den senare tillkomna stadsutvecklingen kring Dag Hammarskjoélds boulevard medrak-
nad. En stor del av dessa bostader véantas byggas fram till ar 2035. Med dagens tankar
om bostadsutveckling i sddra mellanstaden kommer det innebdra att sédra mellansta-
den fullt utbyggd i princip kommer fa en fordubbling av antalet invanare jamfort med
var det bor dar idag. Det innebr ett tillskott pa 45 000 invanare och mer an 135 000
resor per dygn jamfort med idag.

I samklang med stadens klimatstrategi kravs enligt trafikstrategin en minskning av an-
talet bilresor med 25 procent ar 2035 jamfort med 2011. Det innebér en fordubbling
av antalet resor till fots, med cykel, samt med kollektivtrafik, vilket ar i linje med
K2020 dar storre omstéllningar bor ske dar bast forutsattningar finns. Sédra mellan-
staden &r ett sddant omrade dar forutsattningarna for att uppna just en sadan storre
omstallning av trafiksystemet finns. For biltrafiken innebdr den tankta fortatningen 38
000 fler bilresor och 46 000 kollektivtrafikresor per dygn jamfort med 2011 ars niva,
om trafikstrategins viljeinriktning uppfylls.

Trafikstrategins fardmedelsfordelning har brutits ned pa omradesniva for att utgora ett
verktyg for den planering som sker i program, detaljplaner och ombyggnader. Det in-
nebér att det &r mot denna trafikférdelning som planeringen och trafikalstringen ska
beréknas ifran. Det innebar ocksa att de fragor som beror infrastrukturinvestering och
genomforande blir extra viktiga att faststalla redan i tidigt skede. De olika planomra-
denas bidrag till de nédvéandiga systematgarderna kan da faststallas, och tillika konse-
kvenserna av avvikelser fran denna planering. En sadan helhetsbild av omradets ut-
veckling bidrar ocksa till att skapa en forstaelse hos exploatorerna for de investeringar
som kommer att kravas pa omradesniva for att exploatera sodra mellanstaden.

Arbete som framjar utvecklingen i sédra mellanstaden

Utover Goteborgs Stads planering for forbattrade forutsattningar for gang- och cykel-
trafik genomfors dven planeringsarbete for den framtida kollektivtrafiken i linje med

stadens mal. Géteborgs Stad samverkar med Vastra Gotalandsregionen, Mélndal och
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Partille i ett gemensamt projekt som syftar till att sékerstélla kapaciteten och kvali-
teten i kollektivtrafiken med sikte pa 2035, vilket ar en vidareutveckling av K2020.
Denna utveckling av kollektivtrafiken i sédra mellanstaden ar en viktig del i den om-
stéllning av trafiksystem som ar nodvandig for att mojliggora den dnskade stadsut-
vecklingen i omradet. Goteborgs Stad har via trafikkontoret initierat ett arbete med en
&tgardsvalsstudie i sodra mellanstaden, under namnet Atgardsvalsstudien AVS Sédra
Mellanstaden. Arbetet ska bedrivas i enlighet den metod som Trafikverket tillsam-
mans med Sveriges kommuner och landsting och Boverket har arbetat fram. For At-
gardsvalsstudien AVS Sodra Mellanstaden &r syftet att hitta atgarder som resulterar i
att de nationella transportpolitiska malen och trafikstrategins malsattningar kan upp-
fyllas inom det omrade som vi kallar for sodra mellanstaden. Malen ska vara upp-
fyllda efter det att s6dra mellanstaden byggts ut i enlighet med utbyggnadsplane-
ringen och annan tankt planering som Goéteborgs Stad ser framfér sig. En beddmning
4r att arbetet med Atgérdsvalsstudien AVS Sodra Mellanstaden kommer att ga ut pa
samrad tidigast under varen 2017 och arbetet som helhet kommer att paga till minst
sommaren 2017.

Fragor om paverkan pa riksintresse for kommunikation hanteras genom uppdaterat
material om trafikalstring och fordelning av trafik samtidigt som staden har en pa-
gaende dialog med Trafikverket och Lansstyrelsen kring riksintresse for kommunikat-
ion och arbetet med atgardsvalsstudie (AVS) for sodra mellanstaden pagar. AVS:en
arbetar med att hitta tgdrder pa systemniva. Under tiden som arbete med AVS:en pé-
gar ar inriktningen &r att varje detaljplan ska bidra till den omstéllning av trafiksyste-
met som ar nédvandig for att trafikstrategins mal ska uppnas.

| aktuellt planarbete har det arbetats med att ge forutsattningar for service sa att beho-
vet av biltrafik i vardagen minskar, att starka gang- och cykelstrak, att ge plats for ny
busshallplats och inom bebyggelsen att begransa majligheterna till parkering for att
bidra till omstallningen av trafiksystemet.

Trafiknat och trafikering

Omradet nas idag med bil frdn Karl Johansgatan, som i sin tur kan angoras fran
Oscarsleden, eller fran omgivande lokalvagnatet. Utmed Karl Johansgatan finns idag
cykelbana pa vagens norra sida och gangbanor pa bada sidor om gatan. En gc-vég
finns dven genom planomradet, fran Karl Johansgatan och med anslutning till gc-
vagen i Sannaparken. Cyklister som kommit 6ver Alvsborgsbron angér via Otter-
klintsvagen gatunatet pa brons sodra sida alldeles intill planomradets sydvastra kant.

De verksamheter som nu finns i planomradet (och de som nyligen flyttat) har innebu-
rit att trafiken i fabriksomradet varit styrd av arbetstiderna i fabriken, da stora delar av
arbetsstyrkan har akt till eller fran arbetet samtidigt. Bussgaraget innebér idag en tat
och tung trafik pa Karl Johansgatan, spridd dver dygnet. De tillfalliga verksamheter
som idag ligger inrymda i den f d fabriken genererar lagre trafikméngder &n tidigare
fabriksverksamhet.

Inom stadsdelen Majorna ar bilanvandningen idag lagre an i 6vriga staden.

Omradet ligger utanfor trangselskattens betalstationer.
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Parkering

Idag finns parkering inom omradet framst for de verksamheter som finns och har fun-
nits i lokalerna. Parkeringsplatser inom omradet har omfattat ca 25 platser inom den
planerade skoltomten, ca 90 platser inom f d Fixfabriken och inom garageomradet ca
100 biluppstallningsplatser, darutover plats for truckar och bussar for verksamheterna.
Under en vardag i drift, kan antas att drygt 200 fordon haft plats hér, och genererat ca
400 fordonsrorelser for resor till och fran arbetsplatserna.

Kollektivtrafik

| nulaget ar narmaste kollektivttrafikhallplats belagen i korsningen Alvsborgsga-
tan/Karl Johansgatan (héllplats VVagnhallen Majorna for sparvagn respektive hallplats
Klippan for buss). Sparvagnshallplats finns dven vid korsningen Alvsborgsga-
tan/Ostindiegatan (hallplats Ostindiegatan). Fran de delar av planomradet som ligger
langst fran en hallplats, dr avstandet ca 400 m. Dessa hallplatser har god turtéthet och
tillgangligheten till kollektivtrafiken &r god. FGr den som ror sig utan storre hinder
ligger dessa hallplatser latt ndbara inom rimligt avstand. For den som har svarare att
ta sig fram ar avstandet i langsta laget, men lutningarna pa marken ar inom rekom-
mendationerna avseende tillganglighet.

En mindre trafikerad busshallplats finns dven vid Orustgatan. Fran den narmast delen
av planomradet &r avstandet till hallplatsen ca 250 m men lutningen pa vagen dit
overskrider rekommendationerna.

Tillgdnglighet och service

Utbildningslokaler

Nérmaste skola ar Sannaskolan, en F-9-skola. Férskolor finns i omgivande bostads-
kvarter, den narmaste finns vid Kennedygatan och ligger inom planomradet. Stadsde-
len har stort behov av bade forskole- och skolplatser.

Park och gronomréaden

Intill planen ligger Sannaparken, en stadsdelspark som idag saknar en del av de funkt-
ioner som beddms 6nskvérda i en stadsdelspark. | parken finns en nyligen anlagd lek-
plats med stenalderstema men parken utgors i dvrigt framst av 6ppna ytor for lek,
pulkadkning och bollspel. Parken inramas av uppvuxna l6vtrad och bostadshusen i
Sandarna samt Sannaskolan. | parkens norra del ligger en konstgrasplan inom idrotts-
omrade. Planen anvands av skolan och av BK Sandarna, som har en stor barn- och
ungdomsverksamhet med stort socialt engagemang bl a for ensamkommande flyk-
tingbarn.

Handel och samhallsservice

Karaktaristiskt for Majorna och Kungsladugard ar den smaskaliga handeln. Har finns
relativt gott om matbutiker, men manga ar sma och med ett begréansat eller mycket
specialiserat utbud. Narmaste mataffarer med allsidigt utbud finns vid Mariaplan,
Chapmans torg och korsningen Chapmansgatan-Karl Johansgatan.

Vardcentral finns vid Fiskhamnen, tandlakare vid Jaegerdorffsplatsen. Vardrelaterad
verksamhet finns bland annat i Dalheimers hus i naromradet.
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Majornas stadsdelsbibliotek finns vid Chapmans torg.

Karta: service i narom-
radet. Karta med av-
gransing av program-
omradet i svart och
Sannaskolan markerad
med en ring.

| Forskola

&
& | Grundskola

o

Gymnasieskola

Sannaskolan

Vardcentraler

Teknik

Eftersom planomradet &r ianspraktaget idag finns VA, fjarrvarme, el och teleframdra-
get i omradet. Ledningarna ligger med nagra undantag i befintliga gator. VA-led-
ningar i omradet ar idag av kombinerad typ, dvs dag- och spillvatten géar i samma led-
ning.

Storningar

Buller

Omradet berors av buller fran Oscarsleden, som bitvis ligger nara planomradet, och
av mer diffust s k bullerregn fran Alvsborgsbron. Verksamheter vid Vagnhallen Ma-
jorna klassas som industribuller och sarskilt kurvskrik fran svangande sparvagnar nat-
tetid kan vara besvarande for narboende.

Bullerutredningar har tagits fram for bade trafikbuller och industribuller. Bullerniva-
erna i omradet ar bitvis hoga, se bullerutredningar uforda av Akustikforum.

Luftmiljo

Luftmiljon i omradet har utretts av Miljoforvaltningen i Goteborg med anledning av
att det tidigare uppmétts hdga halter av kvéavedioxid kring Oscarsleden. Utredningen
visar dock att luftkvaliteten i omradet ar godtagbar och att planeringen kan fortsatta
utan krav pa atgarder.
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Risker

Oscarsleden ar anvisad vag for transporter med farligt gods. Det innebar att all plane-
ring i narheten av végen behover utredas med hansyn till risken fér olyckor med far-
ligt gods. En riskutredning (utford av Norconsult) har gjorts for planen. Utredningen
anger forutsattningar pa platsen och vilka atgarder som ar lampliga for att hantera ris-
kerna vid en utveckling av omradet enligt planen. Risker att hantera ar framfor allt
olyckor dar fordon vélter eller lacker farligt innehall.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger andrad anvandning for omradet, som foreslas fa en stadsbebyg-
gelse i kvartersstruktur. Planen foreskriver aven bevarande av delar av den tidigare
bebyggelsen som férmedlar platsens historia som industriomrade fran 1900-talets
forsta halft.

Planen innebér en fortatning av omradet med cirka 1000 bostéader, skola, idrottshall
och verksamheter.

Den mesta marken inom planen ags av kommunen, HSB/Balder &ger fabriksomradet
och Hemso &ger fastigheten Sandarna 26:2. Kommunens kvartersmark rymmer cirka
500 bostéder och marken kommer att markanvisas av fastighetsnamnden efter att pla-
nen vunnit laga kraft. Fabriksomradets kvartersmark rymmer cirka 500 bostéader. Pla-
nerad skola och aldreboende inom Hemsds och kommunens fastigheter (skoltomten)
ger utrymme for en F-9 skola med ca 500 elever och plats for dldreboende, bostéder
med sérskild service eller liknande. Avtal om genomférande av detaljplanen kommer
att tecknas med byggaktérerna. Kommunen &r huvudman for allmén plats och ansva-
rar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Byggaktorerna ansvarar for ut-
byggnad av kvartersmark.

Stendldersboplatsen

Gritaplatsen

atan
Sy Jordnyte3eT

m\c&qﬂ&"

Planillustration 6ver omradet. Har illustreras alla kvarter som bostadskvarter men det finns dven
mojlighet att uppfara en idrottshall i ndgot av de tva norra kvarteren narmast vagnhallen.
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Ilustration: gatumiljon i den sddra delen, med véxelverkan mellan 4-vaningshus och hogdelar och
ett gaturum med bredare forgardsmark pa ena sidan.
Bild: What! arkitektur

Storre delen av planen innehaller ny bebyggelse med i huvudsak bostader. Denna be-
byggelse utformas i en kvartersstruktur med varierande hdjder, placerade i ett gatunét
som lanar drag av omgivningarna, t ex Liljenbergs plan for Kungsladugard med for-

skjutningar och fondmotiv som vacker intresse, i kombination med tydliga raka gator.

Bostader och centruméandamal mojliggors for all bebyggelse i kvartersstrukturen. Ut-
med gatorna i NV-SO riktning, som &r den viktiga riktningen for passage genom om-
radet, ar minsta rumshojd mot de flesta gator 3,3 m for att ytterligare underlatta bu-
tikslokaler och kontor, men daven fungera for bostader i markplan med entresolplan in-
vandigt. Det ger flexibilitet éver tid och samtidigt mojlighet till en levande gatumiljo
aven med bostader i markplan. | vissa lagen, nara knutpunkter, torg etc, stalls krav pa
att bostéader inte far ordnas i bottenplan, utan endast centrumverksamhet.

| de sodra delarna, fabriksomradet som ags av HSB/Balder, finns en gestaltningsidé
om att kombinera kvartersstrukturen fran Kungsladugard med brokighet och hoga
byggnader fran Klippan. Det innebér ett férslag med slutna kvarter med i huvudsak
fyra vaningar mot gatan och inslag av hogre byggnadsdelar. De hogre byggnaderna ar
placerade i hornen av kvarteren och hojderna varierar mellan 7 vaningar mot parken
till 12 vaningar langre in i omradet.
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llustration: Motet med omrédet och parken, for en gdende pa Ostindiegatan. | fonden av Ostin-
diegatan skapas ett nytt torg kring den bevarade byggnaden som varit Sparvagens gamla linne-
forrad (den snedstéllda tegelbyggnaden i bilden). Narmast till vanster i bilden illustreras de nya
husen som just nu byggs vid Majstangsgatan. Bild: OkiDoki! arkitekter

De sex kvarteren inom garageomradet har en mer sammanhallen skala, med inslag av
hogre delar. | dessa kvarter varierar skalan fran 3-4 vaningar till 6-7 vaningar. Ef-
tersom avsikten hér &r att fordela byggrétter till olika byggherrar inom kvarteren pas-
sar denna mer sammanhallna skala bra for att ge kvarteren en god helhetsverkan nar
flera aktorer bygger. Takkupor tillats inte i de horn dar bebyggelsen moter befintliga
byggnader, eftersom det dar ar bra att kunna relatera till skalan med tydligt avlasbara
vaningar. | dvriga delar av kvarteren tillats takkupor.

Observera att angivna vaningsantal ar ungefarliga. Planen styr nockhdjder och bero-
ende pa vaningshojd, konstruktion av byggnaden och takvinkel kan vaningsantalet va-
riera med en vaning uppat eller nedat.

Flera av kvarteren ligger i en slant vilket innebér att suterrangldsningar blir aktuella.
Pa forgardsmark kommer darfor terrasseringar att ske for att anpassa byggnaderna till
gatornas lutning.

Planen ger utrymme for en ny idrottshall inom de tva kvarteren i nordost, narmast
vagnhallen. For en idrottshall i stadsmiljo ar det viktigt att den utférs med aktiva bot-
tenvaningar mot gata och att 6vriga fasader gors sa livfulla som méjligt. Planen ger
mojlighet att bygga kontor/centrumverksamhet eller bostader kring eller ovanpa
sjalva idrottshallarna. Att idrottshall tillats i tva av kvarteren kommer sig av att det &r
en lamplig markanvandning i bada kvarteren men att vidare studier av platserna om-
kring kan falla avgorandet vilken plats som blir bast. Det &r ocksa mojligt att bada
kvarteren bebyggs med bostader om idrottsandamalet skulle tillgodoses pa annat hall i
stadsdelen. Om en idrottshall byggs tillats hela byggratten utnyttjas, annars avses gar-
den, markerad med f4 pa plankartan, forbli obebyggd férutom eventuella komple-
mentbyggnader och anldggningar.
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For samtliga nya kvarter har ljusférhallanden studerats for att ge bra gardsmiljoer. |
sodra delen, fabriksomradet, far gardarna béasta sollage under dagtid. | de norddstra
kvarteren, garageomradet, kommer alla gardar att fa mojlighet till kvallssol med aktu-
ell hojdsattning. Fran hogdelarna i de sodra kvarteren kommer skuggor att rora sig
over garden under dagen.

Bebyggelsen i kvarteren avses utforas i tegel i de delar som ar synliga fran omgiv-
ningen. Mot garden far annat fasadmaterial véljas. Detta regleras med planbestammel-
sen fi. For hogdelarna ska tegel anvandas pa hela byggnaden. Avsikten &r att omradet
ska ha en enhetlighet i material &ven om byggnaderna kan variera stort i uttryck i 6v-
rigt. Teglet som material lanas fran platsens industrihistoria. Tegel avses vara det do-
minerande fasadmaterialet men annat fasadmaterial kan forekomma i enstaka bygg-
nadsdetaljer som t ex vid entréer, del av balkong och liknande. Byggnaderna ska for-
ses med sadeltak, dock med olika mojliga takvinklar sa att taken kan utforas t ex som
grona tak eller med solpaneler. Takterrasser ar mojliga att utfora sa att de ar infallda i
takets form dvs inskrivna i taklutningen.

Balkonger far kraga ut fran fasaden inom den kvartersmark som inte far bebyggas,
dvs utkragning kan ske inom prickad kvartersmark mot exempelvis gator och all-
manna strak. Eftersom forhéjda vaningshojder galler mot mer publika gator, kommer
inga lagt sittande balkonger att kraga ut dver gatan i de lagena. For hoghusdelarna i de
sodra kvarteren (fabriksomradet) tillats balkonger kraga ut nagot 6ver gatan pa hogre
hojder, dar det inte paverkar fotgangarnas upplevelse negativt. Mot garden kan bal-
konger kraga ut. Balkonger far endast glasas in i fasadliv mot gatorna for att undvika
att balkongerna ger ett alltfor dominerande intryck pa fasaderna.

| de norddstra kvarteren inom planomradet vore 6nskvart att séakra en langsiktig moj-
lighet att astadkomma en gang- och cykelpassage dver dagens vagnhallsomrade. Pa
langre sikt avvecklas troligen vagnhallen och det ar da bra att inte bygga for majlig-
heten att ta sig vidare genom det omradet. Det majliggor en anslutning i Lantvarnsga-
tans forlangning 6ver vagnhallen bort mot Kustroddargatan. Planen ger inte mojlighet
att styra forhallanden utanfor sjalva planen men mojligheten till en framtida portik &r
mojligt att sakra i avtal om sa 6nskas, se bild sidan 39.

Pa Karl Johansgatans norra sida foreslas ett parkeringshus for ca 150 platser. Dessa ar
tankta att utgora en gemensam resurs for bostaderna inom garageomradet. Det &r tro-
ligt att markanvisning kommer att ske till flera mindre byggherrar, som da kan ha lat-
tare att ordna parkering till de boende och verksamma i ett friliggande parkeringshus
an inom sina sma tomter. Pa grund av laget nara riskkalla (Oscarsleden) ar centrum-
andamal inte lampligt i byggnaden. Smaindustri som kan utgora kompletterande ser-
vice till parkeringsgaraget tillats daremot i planen.

I planens sodra del finns skoltomten som ar tankt att rymma en F-9-skola for uppemot
ca 500 elever och ett dldreboende i en del av byggnaden. Byggnaden &r tankt att ha en
form som anpassar sig till sldnten och gatunétet omkring. En storre skola kan med
fordel ha ett uttryck som visar pa byggnadens betydelse i staden, jamfor t ex Kungsla-
dugardsskolan och Sannaskolan, bagge val synliga i hogt lage. Denna nya skola far
ocksa ett val synligt lage och ar den byggnad som frontar omradet for den som kom-
mer frén Alvsborgsbron mot Karl Johansgatan. Placering och héjd pa byggnaden
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llustration av torget framfor den planerade skolan, befintligt hus utmed Lantvéarnsgatan till vanster.

Bild: What! arkitektur

IS

innebar att den kommer att skymma en del av dagens fria utblick fran de narmaste bo-
stadshusen i Sandarna. Hojd och placering styrs i planen for att styra att byggnaden
placeras i gatuliv. Skolans ytor for utevistelse motsvarar minst 10 kvm/barn vid ca
500 barn. Stadens ramprogram ramprogram for uteyta for barn i arskurserna 4-9 ar 15
kvm/barn medan ramprogrammet anger storre ytor for barn i de lagre arskurserna.
Avvéagning far goras av vilka arskurser, elevantal och ytbehov som finns for att uppna
en god kvalitet i utemiljon utifran platsens forutsattningar, narhet till park och lik-
nande.

Den byggnad som foreslas som “forskola mm” utmed Kennedygatan, pa den plats dar
kvinnoboendet och forskolan ligger idag, ar tankt att rymma forskola, BmSS i en del
av byggnaden, centrumandamal och majlighet till parkering under mark. Byggnaden
ar avsedd att utformas som en trevaningsbyggnad mot Kennedygatan och det finns
mojlighet att bygga fyra vaningar utmed forlangningen av Ostindiegatan. Parkerings-
garage ska dras in minst 6 meter fran fasadliv, for att man som gaende langs gatan
inte ska motas av en garagevagg utan en verksamhet med mer aktiv fasad. Forskole-
garden laggs intill Sannaskolans tomt, sa att samnyttjande av ytorna kan ske. Till-
gangen till friytor styr hur stor del av byggnaden som lampligen anvéands som for-
skola men med samnyttjande om ytor intill Sannaskolan berdknas tomten rymma 6-7
avdelningar forskola, vilket ryms inom byggratten.

Intill det foreslagna torget nedanfor GS-hallen innehéller planforslaget en byggratt for
bostader eller centrumandamal. Ytan nedanfor GS-hallen ar stor, for stor for ett fun-
gerande socialt torg i detta lage. Darfor foreslas en byggratt som sluter rummet kring
ett mindre torg i sodra delen. Forslagsvis kan bostader utformas som atriumhus. Atri-
umhus ger kanslan av radhus men byggnaderna omsluter den egna uteplatsen, sa att
man inte far samma insyn. Fran omgivande allman plats &r det ocksa bra att kunna ga
och leka intill fasaderna utan att uppleva att man gar for nara nagons tradgard.
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Atriumhus som moter en yta dar allmanheten kan vistas fritt. Radhus i tre plan med atriumgard.
Referens: Integralen, Vallastaden i Linkdping.

Arkitekt: Fojab

Byggherre: Ostgotahus

Bevarande, rivning

Detaljplanens genomférande innebdr att delar av befintlig bebyggelse rivs. De delar
som kommer att rivas ar byggnaderna inom foreslagna skoltomten, delar av Fixfabri-
ken inom fabriksomradet, hela bussgaraget med intilliggande maskinuppstallnings-
byggnader inom garageomradet, en mindre del av GS-hallen och &ven dagens sociala
boende och forskolan vid Kennedygatan.

De delar som kommer att ges skydd inom planomradet ar del av Fixfabrikens kontors-
byggnad, storre delen av GS-hallen samt det fore detta linneforradet.

Inom ramen for aktuell detaljplan har avvagningar gjorts mellan vardet i dessa bygg-
nader och de varden som ny bebyggelse kan tillfora staden och de behov som finns nu
och i framtiden. Det innebar en kompromiss i fragan om bevarande av byggnaderna.

Nedan foljer mer beskrivning av byggnaderna, som ligger till grund for bestammelser
om skydd och bevarande i planen. Ett byggnadsantikvariskt underlag redogér mer i
detalj for kvaliteter och forutsattningar.

Linneforradet (varmecentralen)

Planen innebér att linneforradet ges rivningsforbud och varsamhetsbestammelser.
Byggnaden far anvandas for bostader och centrumandamal for att mojliggora olika
anvandningar som kan fungera i den éldre byggnaden pa dess villkor. Byggnaden
lyfts fram genom formgivningen av platsen omkring byggnaden. Tidigare gjorda mot-
fyllnader mot byggnaden tas bort sa att den synliggors.
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Fasad mot Nordost.
Foto: Jonas Rahmqvist

e Fasad mot nordost

Den nord6stra sidan som vetter mot sparvagnshallen bestar av en kortsida och en
langsida fran de bada byggnadskropparna. Sockel i granit stracker sig runt hela bygg-
naden, och granit har ocksa anvands for att rama in entréns dorrar. Ovanfor dorrarna,
som blivit ersatta nagon gang under 1900-talet I6per ett tio-skiftigt munkforband med
I6pande kopp. Detta ar ett forband som aterkommer i bade GS-Hallen och Fixfabri-
kens fasadtegel. Kortsidans fonstersattning visar det bakomliggande trapphuset, da ett
smalare centrerat fonster aterfinns ovanfor dérrarna. Pa varje sida om dorrarna ut med
fasadens yttersidor aterfinns det en fonsterséttning i varje vaningsplan. Sockelpartiets
fonster ar idag igensatta med aluminumplatar, men stommen och mittposterna finns
kvar. De foljande fonstren har likt nationalromantikens ideal korspost och korssprojs.
Fonstrens bradd med treluftsmojlighet ger daremot ett mer industriellt uttryck. Gavel-
faltet utgors av ett mindre lunettfénster inramat av mansardtaket. Langsidans fasad ar
idag forsedd med tre 6ppningsbara portar som skiljs at av utkragade pilastrar i tegel.
De tre portarnas har en 6vre inramning av plat, en inramning som vittnar om den tidi-
gare fonstersattning och det forsta vaningsplanets hoga innerhojd, dar varmepannan
tidigare har statt. Nasta vaningsplan aterfinns med tre mindre fonster med centralpla-
cering.
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e Fasad mot nordvast Fasad mot nordvést. Foto: Jonas Rahmquvist

Den nordvastra fasaden ligger idag i etage och dar byggnaden en halvvaning ovanfor
sockel moter “bussgaragets’ vigbana och niva i landskapet. Denna fasad utgors av
kortsidan av varmecentralens byggnadskropp och bestar av fyra partier dar atta
kvadratiska fonster finns placerade. Fonstrens utformning foljer den ursprungliga
byggnadens val av fonster och bestar av en korspost som delar in fyra fonster med i
sig var sin korspréjs. Pa denna byggnadskropp ar taket utformat som sadeltak. |
tympanonfaltet aterfinns ett stérre lunettfonster.

e [Fasad mot sydvast

Den sydvastra fasaden upplevs fran markniva som instangd, detta da placerat betong-
vaggar for att skapa vagbana och samtidigt tillgodose marknivaskillnaden i land-
skapet. Kortsidans fasad &r idag indelad i tre fonsterplaceringar i de tre fosta vanings-
planen och ett lunettfonster i vindsvaningen. Det ar ocksa denna kortsida som innehar
lagenheter. Langsidan bestar idag av tva portar i markniva och en storre balkong i
nasta vaningsplan. Via denna balkong kan man idag ta sig in i byggnaden fran den
nordvéstra fasadens etage.

e Fasad at sydost

Den syddstra fasaden bestar av hela langsidan i de tva byggnadskropparna. Den ar
asymmetriskt utformad, dorrens placering visar uppdelningen mellan Iagenheter och
forrad. Tva dorrar ar placerade jamte varandra, mot den sydvéstra fasaden. Ovanfor
dorrarna visar ett smalare fonster pa trapphusets placering. Fonstren norr om dérrarna
utgor i sig ett eget symmetriskt element, dar bakom ryms sparvéagens forrad. Det Gvre
vaningsplanet utgors i mansardtaket av fyra fonsterkvistar som mellan sig avgréansas
av taktegel.
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GS — hallen

GS-hallen avses bli kvar i stort sett i samma skick som idag. Den del av byggnaden
som stracker sig utmed Karl Johansgatan tillats kortas och ny gavel uppfors lika den
tidigare. Detta sékerstéller att idrottshallen kan bli kvar i befintligt skick och de delar
som blir kvar kan nyttjas som tidigare eller utvecklas for nya hyresgaster. Att korta av
byggnaden underléattar en trafikséker angéring mot Karl Johansgatan och ger en tydlig
struktur inne i det nybyggda omradet, med tydlig kvartersstruktur som pa ett bra sétt
kan hantera platsens utmaningar gallande buller och risk.

Bild pa fasaden frin ett gatuperspektiv, vid takfoten skymtas tandsnitten som fortsatter runt byggnaden Foto: Sara Holényi .

Byggnaden ar uppford i ett nyklassicistiskt uttryck, vilket ar ovanligt i en byggnad
uppford i borjan av 1950-talet. Detta kan ses antingen som en motreaktion mot funkt-
ionalismens uttryck alternativ som att det varit viktigt att byggnaden ska likna 6vriga
byggnader i omgivningen och skapa samhdrighet mellan byggnaderna.

e Fasad mot nordost

Den nordostra gaveln hor till tillbyggnaden och sticker ut fran den stérre gymnastik-
hallen. Har ar fasaden av rott tegel i munkférband som forskjuts i zick-zackmaonster
till forsta vaningen. Sockeln ar av grasten. Porten, som &r centralt placerad pa gaveln,
ar utbytt men det gar att urskilja de ursprungliga formationen av den tidigare porten.
Byggnaden har delvis originalfonster, tva par sprojsade fonster pa vardera sidan av
porten.

Pa vaning tva finns ett mittparti med rétt tegel i munkforband.

Pa tredje vaningen finns tva storre fonster placerade i mitten, symmetriskt med por-
ten. Takkonstruktionen bestar av ett sadeltak med en takfot som har dekorativa tand-
snitt, vilka fortsatter runt byggnaden.
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e Fasad mot nordvast

Pa fasaden nordvast mot Karl Johansgatan ar uppdelad i tva volymer som skiljer sig at
i djup samt vaningstal, avhangt den invandiga dispositionen och anvandningen. Den
stigande terrangen at séder ger upplevelsen av att byggnaden reser sig at norr. Den
forsta vaningen har utformats med en murad rusticering och avslutas med ett latt ut-
skjutande listverk. I detta plan finns ett antal kvadratiska fonster, idag utan indelning,
rytmiskt placerade genom samtliga vaningplan. Fonstrens profiler &r morkt grona.
Fonstersattningen och formen aterkommer i det andra planet, medan det tredje planet
har fatt mer tilltagna rektangulara fonster vertikalt orienterade med ett Gverstycke. |
det fjarde vaningsplanet ater-
kommer den kvadratiska fons-
terformen. Fasaden avslutas av
ett latt taksprang som dekore-
rats med det aterkommande
murade tandsittet. Gymnastik-
hallen skjuter ut mot Karl Jo-
hansgatan. En brandtrappa i
stal har vid denna 6vergang re-
sulterat i en storre upptagning i
det tredje vaningsplanet i syfte
att mojliggora utrymning.

79 0 AAIEY, 7 Markhojden stiger at soder del

Takfaltets dekormurning. Foto: Sara Holényi . vilket gor att gymnastikhallens
markplan delvis sjunker under

gatunivan mot Bruksgatan. Rusticeringen av det neder planet fortlGper dven i denna
del och rymmer ett flertal rytmiskt placerade kvadratiska fonsteréppningar, med en
nagot tatare placering. Ructiceringen avslutas med ett latt utskjutande listverk. Det
Over planet domineras av gymnastiksalen 13 hdga vertikalt orienterade fonster, inde-
lade i tre fonsterstycken som l6per Gver tva vaningar. Den dverordnade principen for
denna fasad &r regelbundenhet och estetisk ordning. Fonstersattningen, det morkt roda
teglet, dekorativa listverk, det latta takfallet och moénstermurningar utgor framtra-
dande karaktarsdrag.

e [Fasad mot sydvast

Marken stiger utmed Bruksgatan vilket gor av att byggnaden at séder star i latt slut-
tande souterrang. Huvudbyggnadens gavelfasad mot sdder utgdr huvudentrén for
denna byggnadsdel. Sockeln &r for denna del klddd med skivor av skiffer. Det l&tt
sluttande sadeltaket med latta tankutsprang ar dekorerat med ett dekorativt tandsnitt
som kroner samtliga gavlar och anspelar pa formen av ett tympanonfalt. Huvudentrén
markeras av en portal av en slathuggen ljusare sten som aterkommer i trappstegen
som leder till entrén. Porten har tva dorrblad, vars indelning motsvarar en spegledérrs
princip, ar utford i morkt lackerat tra med ett flerindelat 6verstycke. Aven dérrbladen
har storre glaspartier som markeras av listverk med smackra profiler. De tilltagna
sparkskydden ar utférda i koppar. Fonstrens profiler & morkt grona. Fonsterraderna i
den andra och tredje vaningen ar symmetriskt placerade med den centrala entrén som
utgangspunkt medan fonsteréppningarna i det forsta respektive kallarvaningen avvi-
ker fasadens ordning istéllet och relateras den invandiga dispositionen. Det morkt
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roda teglet med dekoartiva listverk och monstermurningar ar aterkommer i denna ga-

vel likt for motsatt sida. Den radande principen fér denna fasad ar regelbundenhet och
estetisk ordning da utbredningen av dessa motiv dominerar intrycket, smarre avvikel-
ser till trots.

Sammanbyggd omedelbart dster om huvudbyggnaden finns en enplans garaeldanga.
Denna laga del, som at soder utgor en mittsektion, bar ett latt sluttande pulpettak klatt
med svart papp. Fasaden har idag totalt atta stérre 6ppningar som helt dominerar
denna fasad. Portarna &r idag kornbla utforda i latt korrugerad plat. Mellan 6ppning-
arna landar det roda teglet pa en ljusare stensockel. Det kronande listverket saknas for
denna del. Den &t Oster yttersta byggnadsdelen reser sig i en hogre volym ar Bruksga-
tan. Aven denna el utgér en tidigare verksadsdel. Idag finns fyra tilltagna bl portar.
Det det morkt roda teglet landar dven hér pa en ljusare stensockel. | denna del ater-
kommer flera av motiv som huvudbyggnaden bar. Det I&tt sluttande sadeltaket klatt
med rod plat med latt takfall monstermurad tandlist.

e Fasad mot sydost

Garagbyggnadens
gavel landar i en
lagre gatuniva mot
gardssidan. Med
en uppbyggnad
som motsvara hu-
vudbyggnadens
fasad skiljer sig
denna gavel i
markplanet genom
tva storre garage-
portar samt tva
storre flerindelade
fonster med morkt
grona profiler. En
platsgjuten trappa
av betong leder
fran gardens lagre
niva upp till
Bruksgatan. Huvudbyggnadens fasadmot sydost inbegriper i grunden samma motiv
som Gvriga fasader med monstermurad rusticering, takfotslist mm men visar garden
visar en avvikelse. Den tilltagna volymen upprepar motsvarande uppstallning mot
Karl Johansgatan med hoga treindelade fonster som belyser den invéndiga gymnastik-
salen. Den avsmalnade volymen ar hér indelad i tva partier, dar ett parti har fatt en ta-
tare fonstersattning om tre fonster vilket avspeglar den invandiga dispositionen. Fons-
tertypen motsvarar fasaden mot Karl Johansgatan. | markplanet finns ett tva storre
portar, i Ovrigt aterupprepas det kvadratiska fonstren. Fasaden mot sydost tydligare
riktad mot gardens aktivitet med portar i bottenplan och en bevarad vaggklocka riktad
mot garden. Den dverordnade principen &r dven for denna fasad regelbundenhet och
estetisk ordning dar det proportionella forhallandena tillmétts stor vikt relaterat den

Fasad mot sydost. Foto Sara Holyéni.
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totala kompositionen, &ven om de inbdrdes variationerna ar fler. Fénstersattningen,
det morkt roda teglet, dekorativa listverk, det latta takfallet och monstermurningar ut-
gor framtradande karaktérsdrag.

Del av Fixfabriken som sparas

Fixfabriken kommer till storsta del att rivas for att ge plats at ny bebyggelse, vilket
angivits i programmet. En del av den tidigare kontorsdelen kommer dock att bevaras
och integreras i kvarteret i korsningen Bruksgatan/Lantvarnsgatan. Omradet har fatt
sitt namn av fabriken och byggnaden tillfor bade en historisk identitet, kontinuitet och
historisk lasbarhet till omradet. Den del av byggnaden som bevaras ar den del som
syns fran omgivningen genom sitt framskjutna lage, och darfor ar sa karaktéristiskt.
Gestaltningsidéen for bevarandet &r att byggnaden ska ldnkas samman med den nya be-
byggelsen och bibehalla sin tydliga horisontella orientering. Byggnadens rena och
enkla uttryck ska ges utrymme. Byggnaden féreslas omfattas av rivningsférbud och
varsamhetsbestammelser. For byggnaden har en miljoteknisk utredning gjorts for att
klara ut byggnadens status ur halsosynpunkt. Utredningen visade att byggnaden kan
bevaras och ges ny anvandning.

e Huvudbyggnaden

Huvud- och kontorsbyggnaden till den ursprungliga byggnadskropparna sérskiljer sig
inte bara genom sin tydligt arkitektoniska utformning men ocksa genom sin volym
bade genom hojd och langd. Huvudkontoret ar ocksa den byggnad i fabrikskroppen
som moter den besokande i korsningen mellan Lantvarnsgatan och Bruksgatan. Har
star huvudbyggnaden med sin h6jd och smackra funktionalism som en forvaltare av
den historiska bakgrunden av omradet kring Sandarna.

. Norra kortsidan

I den nordliga kortsidans
kallarplan mots man av fyra
garageportar. Varje garage-
port som ar indelade i tva
garagedorrar, idag malade,
ar i vélbevarat adeltra upp-
hangda i en smal stalkarm.
Mellan varje garageport star
en pilaster av granit for att
markera sockelns foljd och
kallarplanets avgransning
till resten av byggnadens
vaningar. De fyra garagen
avgransas ocksa genom den
murade tegelfasaden och ett
staende skift av fasadtegel.
Ovanfor de fyra garagepor-
tarna samspelar tre ok-
togon-formade fonster som

Kontorsbyggnadens gavel (ovan) och detalj pa
dekorativ murning. Foto Jonas Rahmqyvist
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symmetriskt foljer granit pilasternas linje i fasaden. De tre fonstren &r férsedda med
en fonsteromfattning gjord med rullskift av fasadtegel. Den ljusgult ockra malade
fonsterkarmen i alla tre fonstren ar konstruerade i tra, forsedda med kopplade bagar.
Fonsterblecken &r formade efter den oktogna formen och ér tillverkade i koppar vilket
tillsammans med fargsattningen &r ett aterkommande i fabrikens fonsterutformning.

Det Gversta vaningsplanets tre centralt placerade perspektivfonster foljer de oktogona
fonstrens placering, de yttre fonstren pa varje vaningsplan foljer varandras yttre place-
ring medan de centrala fonstret foljer en central placering av de 6vre fonstret. Per-
spektivfonstrens konstruktion &r sméckert utformat med ett stort glasparti, de saknar
saledes bade tvar- och mittpost ar utan nagra sprojsar. Detta helt i enlighet med funkt-
ionalismens nerskalade uttryck. Den del av kortsidans fasad som aterfinns éver per-
spektivfonstren avslutas med kransgesims. Kransgesims utformning doljer det
bakomliggande pulpettaket och bidrar till att skapa illusionen av att byggnadens tak
lika gdrna kunde ha varit av plantaks typ. Kransgesimsen avgransas fran den reste-
rande fasaden genom ett rullskift av fasadtegel. Detta féljs med ett utkragat tandsnitt,
murat med ett tvarstallt rullskift, inramat pa bada sidor av ett 16pskift. Gesimsen och
rannlisten ar ocksa den murad men figurkladd med kopparplat, gesimsens har en plan
yta som efterféljds av en stigande karnis. Kransgesimsen Ioper langst med huvud-
byggnadens norra langsida samt de tva kortsidorna. Hela kransgesimsens dragning bi-
drar till att fortydliga funktionalismens samspel mellan enkelhet och det historiskt for-
ankrade arkitektoniska stiluttrycket.

1
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Illustration av hur del av kontorshyggnaden kan bevaras och lankas samman med en ny hogdel pa ett sétt som tar hansyn till
byggnadens kulturmiljévarden. Hlustrationen ar ett skissmaterial for att visa pa en principlosning for den bevarade byggnaden.
Illustration: What! arkitektur

Flytt av befintlig byggnad

BK Sandarnas lokal foreslas flyttas inom planomradet till ett nytt lage intill bollpla-
nen, inom idrottsandamal i planen. Byggnaden ges inget sarskilt skydd och en ny
byggnad kan erséatta den befintliga om det beddms mer andamalsenligt. Laget innebar
att klubben har fortsatt néra till sin hemmaplan och transporter kan ta sig till lokalerna
vid behov. BK Sandarnas minigolfanldggning kommer inte att ges plats i forslaget.
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Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Planen innebér att trafikrorelserna i omradet kommer att andras vasentligt nar indu-
stritrafik ersatts med trafiken inom stadskvarter. En ny gatustruktur anlaggs i ett rat-
vinkligt gatunat. Avsikten &r att knyta ihop det nya omradet med omkringliggande
omraden pa ett naturligt satt. Pa grund av héjdskillnaderna i omradet kommer vissa
tvarkopplingar endast vara tillgangliga till fots, via trappor, men i 6vrigt &r gatunatet
tillgangligt for alla trafikslag. En ny vaganslutning kommer till som forbinder Bruks-
gatan med Ostindiegatan. En ny gata genom garageomradet ansluter Karl Johansgatan
och i forlangningen Kennedygatan. Lantvarnsgatans véstra del kommer att enkelriktas
for att Oka trafiksakerheten intill skolan och pa Karl Johansgatan.

Gatorna i omradet kommer att ha olika hierarki, som speglar vilket trafikslag och vil-
ket beteende som é&r prioriterat dar. Gang- och cykeltrafik ar hogst prioriterat men bil-
trafik ska vara mojlig i storsta méjliga man. Det betyder inte att det ar 6nskvart att
man kor pa alla gator, men det ar méjligt ifall man t ex behover lamna/hamta varor el-
ler personer vid en port. | gatuhierarkin kommer gator med traditionell gatuutform-
ning (kdrbana, trottoar, parkering) att vara Lantvarnsgatan med utfart vid Bruksgatan,
samt den nya gatan genom garageomradet, som forbinder Karl Johansgatan och Ken-
nedygatan/Ostindiegatan. Déarefter kommer de gator som ges en utformning med “ett
golv”, ddr bilar ror sig pé géendes villkor. Detta ror alla gator inom fabriksomradet
och Ostra delen av Bruksgatan. Mer parkanpassade gator, med tydlig prioritering av
cykel, ordnas mellan fabriksomradet och skolgarden i soder samt i den nya forbindel-
sen intill idrottsplanen. Inom garageomradet ar tvargatorna som kopplar ihop nivaerna
till Bruksgatan endast for fotgangare, och de gatusegment som sticker in mot vagnhal-
len blir inte allman plats. Sa lange vagnhallen finns kvar kommer man inte kunna ta
sig till nagon malpunkt denna vag och darfor ar det inte motiverat att ha ytan tillgang-
lig for allménheten.

Goteborgs Stad, Planhandling 37 (71)



Stendldersboplatsen
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Gatutyper i omradet:

Ljusbla: Gata med trad, kantstensparkering och trottoar

Réd: Gata med trdd och parkering, “ett golv”

Morkbla: Grander for gaende, trappa/rampning

Gul: Parkgata, biltrafik méjlig men ej prioriterad

Gron: Enkelriktad gata med trottoar

Lila: Gata med kantstensparkering och trottoar

Prickad linje visar 6nskvard framtida koppling 6ver vagnhallens omrade.

Trafikalstring

Planens trafikalstring paverkar det lokala natet och innebér viss trafik i det nationella
(statliga) véagnatet. Planen ingar i den samlade bedémning som gjorts av planeringens
paverkan pa det statliga vagnatet i Sodra Mellanstaden, for alla planer inom projektet
BoStad2021.

Trafikmangderna i omradet bedoms bli sma, dar trafiken pa de interna gatorna i plan-
omradet varierar mellan som lagst 50-100 fordon/dygn och pa de mer trafikerade ga-
torna Bruksgatan 700 fordon/dygn och pa forlangda Kennedygatan 600 fordon/dygn.
Pa Karl Johansgatan férbi planomradet beraknas trafiken till 5500 fordon/dygn.

Omradet &r idag bebyggt inom detaljplaner som tillater industri. Inom berérda omra-
den har 200 parkeringsplatser funnits vilket indikerar att trafikalstringen i industri-
verksamheten varit ca 400 fordonsrorelser /dag med personbil, dartill leveranser med
tung trafik och tung trafik i form av bussar till och fran bussgaraget. Privatbilstrafiken
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och leveranstrafiken bor ha inneburit trafik pa det statliga vagnatet, medan busstrafi-
ken framst rort sig vidare i det lokala natet. | jamforelse mellan nollalternativ och
planforslag skulle planforslaget darmed innebara ett nettotillskott pa ca 1500 delresor
med bil/dag.

Med hénsyn till laget i staden och l&get intill Oscarsleden/Vasterleden berdknas 20-
30% av den totala biltrafiken pa Karl Johansgatan (20-30% av 5500 fordon) belasta
det statliga vagnatet. Av trafiken i planomradet bedéms 10-20 % av trafiken belasta
det statliga vagnatet och ingar darmed i siffrorna som avser Karl Johansgatan. Denna
paverkan bedéms som marginell pa lanken och kan inte i sig sjalv eller i samverkan
med 6vriga planer bedomas medfora negativ paverkan pa riksintresset for kommuni-
kationer. | jamforelse ar sannolikt att de arbetande i verksamheter och fabriker inom
planomradet har nyttjat bil och det statliga vagnatet i hogre grad, eftersom de kommit
till arbetet fran andra hall i staden.

Detaljplanens forhallning till Trafikstrategin
Planforslaget forhaller sig till Trafikstrategin enligt foljande;

Omradet ligger i anslutning till cykelpendelstraket langs Karl Johansgatan med ca 12
minuters cykelvag till Jarntorget och ca 17 minuter till Brunnsparken. Straket forbatt-
ras med breddad cykelbana, béttre gangvag och fler Gvergangar dver Karl Johansga-
tan.

Planforslaget innebéar forbattrade mojligheter for gang- och cykeltrafik genom att ett
mer finmaskigt nat av gator skapas genom omradet, med avsikten att knyta ihop det
nya omradet med omgivningarna och ge majlighet till gena forbindelser. De flesta ga-
torna utformas med “ett golv”, vilket signalerar att bilarna ror sig dér pa gang- och cy-
keltrafikanternas villkor.

Tillgangligheten till kollektivtrafik forbattras genom att en busshallplats flyttas nar-
mare planomradet.

Bostéader planeras med narhet till god kollektivtrafik och befintlig service i form av
bl.a. kultur- och idrottsverksamheter och parker.

Ny bostadsnara service mojliggors genom att centrumandamal mojliggors i hela pla-
nen, samt krévs i strategiska lagen. Detta innebdr att fler &renden kan goras i nérheten
av bostaden vilket kan minska bilresandet. Skola och en utbyggd forskola planeras
inom omradet vilket gor det latt att klara vardagen utan behov av bil.

Fler bostader i omradet kan oka kundunderlaget for service i omgivande omraden,
t.ex. i Sandarna och kring Mariaplan vilket kan ge ett 6kat serviceutbud och minskat
bilberoende aven till dem som redan bor i omradet.

Sammantaget bedéms planforslaget folja intentionerna i trafikstrategin och bidra till
ett minskat bilberoende i omradet.
Hallbar mobilitet i omradet

En mobilitetsutredning har utforts av Koucky & partners, som visar att det finns goda
forutsattningar att arbeta vidare for en hallbar mobilitet i omradet, utifran fem strate-
gier:

e Samlade anldggningar i utkanten av omradet (finns med i planen)
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e Kostnadstickande prisséttning (en fraga for byggaktorerna)

e Parkeringstillstand snarare &n en egen, fast parkeringsplats (en fraga for bygg-
aktorerna)

e Skapa parkeringsreserver snarare an att bygga allt fran borjan. For att styra
mot att halla nere bilbehovet tolkas detta som att parkering kan byggas ut till
endast en del av de tal som rdknas fram, men att reserver finns upp till de ni-
vaer som stadens parkeringstal anger (finns med i planen)

e Profilera och marknadsfor omradet med hallbar mobilitet (gemensam fraga for
kommunen och byggaktorerna i all kommunikation fran planskede till inflytt-

ning)
Utredningens forslag till atgarder for att framja hallbar mobilitet &r:

e Skapa attraktiva, inbjudande gangvéagar till kollektivtrafikhallplatser (finns
med i planen)

e Forbattra cykelforbindelsen till centrum (kréavs atgéarder utanfér planen, men
cykelplaneringen ar prioriterad inom kommunen)

e Forbattra tillganglighet med buss (en ny busshallplats intill planomradet plan-
eras. Den ligger i Karl Johansgatan inom befintligt trafikomrade och behover
darfor inte inga i sjalva planomradet, men ar en del i planens genomférande)

e FEtablera dagligvauhandel i naromradet (planeras att inga i nasta detaljplan
inom ramen for programmet for Fixfabriksomradet med mera)

e Attraktiva och enkla parkeringar for cyklar (utrymme finns i planen for t ex
gardshyggnader, byggnationen ska klara bygglovskraven pa utrymmen)

Fastighetsanknutna atgarder som inte &r styrda i planen men som majliggors i detalj-
planen &r att ge plats for bilpool och mobilitetstjanster, som etableras fran borjan, att
skapa hdgkvalitativ cykelparkering, att ordna fastighetsnara insamling av avfall/for-
packningar och grovsopor samt at skapa leveranspunkter for hemtransport. Byggakto-
rerna kan ytterligare sinka parkeringstalen i de fall sddana atgérder avtalas.

Parkering for bil och cykel

Parkering inom omradet kommer att ordnas for boende och for besdkare till verksam-
heter och lokaler. Malsattningen &r att planera for ett lagt bilinnehav och en lag trafi-
kering med bil. Det atgarder som namnts ovan om hallbar mobilitet syftar till att ge
forutsattningar for det.

Parkeringstalen for omradet baseras pa vardena for centrala staden, eftersom omradet
pekats ut som del av utokade innerstaden i Strategi for utbyggnadsplanering. Detta ar
en forutsattning som provats i programmet och som bekréftas av mobilitetsutred-
ningen. For goda kollektivtrafiklagen gors dessutom avdrag med 10 % pa angivna tal.
Forslaget foljer BoStad2021:s hanteringsprinciper for parkering vilket innebar att den
del som ingar i BoStad 2021 tillampar parkeringstalen for bygglovskede redan i plan-
arbetet.

De rdkneexempel som redovisas nedan &r att se som maxantal parkeringar. Byggs ex-
empelvis fler smalagenheter sanks parkeringsbehovet. Inom planomradet begréansas
ytor for parkering inom de kvarter som kommer att byggas forst (fabriksomradet) och
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dar parkeringsytorna &r berdknade. Begransningen till ett plan fér parkering svarar
mot det berdknade behovet. | garageomradet, som byggs ut senare och av fler inblan-
dade byggherrar, &r malsattningarna att skapa ytterligare reduktioner och samverkan
kring de parkeringslosningar som valjs. Parkeringsgaraget i planen &r tankt att tjana
denna del av bebyggelsen. Vid lagre parkeringsbehov én berdknat kan da parkerings-
garaget vara den samlade I6sningen for alla kvarter eller sa finns inte behovet att ut-
nyttja den byggratten.

Berakning av parkeringsantal, som maxtal, utifran géllande parkeringstal och de 6ver-
enskomna reduceringarna for omradet och for BoStad 2021:

o | fabriksomradet tillkommer, som delvis byggs ut inom BoStad 2021 har mgj-
lig lagenhetsfordelning studerats noggrant redan i planskedet. Det innebdr att
omradet rymmer ca 530 lagenheter varav ca 65 % utgors av smalagenheter
(med parkeringsbehov pa 0,42 for centrala staden) och ca 35 % utgors av la-
genheter 6ver 3 r o k (med parkeringstal pa 0,54 for centrala staden). Det inne-
bér, med 10% reducering for god kollektivtrafik, ett parkeringsbehov pa 220
platser for boende och 24 platser for besokare. Slutligt parkeringsbehov av-
gors vid bygglovsprévningen utifran lagenhetsantal och storlekar pa lagen-
heter.

e FOr garageomradet &r tankta ytor for bostader antingen ca 50 000 (om idrotts-
hall byggs har) eller 60 000 kvm (om idrottshall inte byggs héar). For plane-
ringen genereras da, enligt planeringstal centrala staden med 10% reduktion:
50 000*6/1000*0,9 = 270 platser fér boende och 50000*0,6/1000*0,9 = 27
platser for besokare, alternativt 60 000*6/1000*0,9 = 324 platser for boende
och 60000*0,6/1000*0,9 = 32 platser for bestkare

De mindre verksamheter, handel och kontor som kan rymmas inom beteckningen C i
blandad stadsbebyggelse, genererar enligt p-talen behov av 20 p-platser/1000 kvm lo-
kalyta. For sysselsatta i handeln, med god tillganglighet till kollektivtrafik, anordnas
max 1,5 plats/1000 kvm lokalyta. Vid begransade centrumetableringar i gatuplan
racker illustrerad gatuparkering (se illustrationskartan) for besokarnas behov.

Berakningarna ovan galler for forvantad anvandning inom planomradet och utgor
maximalt parkeringsbehov. Om delar av kvarteren anvands for centrumandamal, som
mojliggors i planen, far denna anvandning tillatas i den man den kan etableras utan
tillkommande behov av parkeringsplatser. Detta géller &ven for t ex ett hotell, vilket
ryms inom anvéndningen “tillfdllig vistelse”, att etableringen inte kan medfora ett
storre parkeringsbehov an berdknat maxtal.

For bostader berdknas cykelparkeringar till 25 platser i cykelgarage/1000 kvm BTA, i
bygglov berédknas 2 cyklar/lgh medan smalagenheter genererar 1,5 plats/Igh i forrad. |
anslutning till entrén beraknas plats for 10 cykelplatser/1000 kvm BTA eller 1
plats/Igh (lika for normallagenhet och smalagenhet). For handelns besokare i detta
lage anger p-talen 18 platser/1000 kvm lokalyta och 4 platser/1000 kvm for anstallda.
For att underlatta for den smaskaliga lokala handeln och verksamheterna bor gatorna
innehalla god tillgang till cykelstall.

Idrottshallen har dagtid besokare fran skolorna i stadsdelen och pa kvéllstid av barn
och unga som tranar. Utifran trafikbelastning i liknande anlaggningar uppskattar Id-
rott- och féreningsférvaltningen att trafikalstringen kring hallen &r liten med bil, men
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det krévs gott om cykelplatser, vilket kan tillgodoses inom grénderna eller langs ga-
tan. Vid matcher under helg berdknas behov av ca 15 parkeringsplatser vilket bedéms
kunna losas pa gatuparkering eller i intilliggande parkeringsanlaggning. Ett fatal
ganger per ar kan storre turneringar tankas hallas i hallen, vilka kan medféra ett par-
keringsbehov av 25-30 platser. Vid sddana handelser nyttjas ofta skolgardar t ex pa
Sannaskolan for langre uppstallning och parkeringshuset kan ha viss kapacitet. Det &r
inte aktuellt att dimensionera nya anlaggningar for evenemang som sker sa pass sallan
och som har relativt liten paverkan pa omradet ur parkeringssynpunkt. Handikappan-
passad parkeringsplats ska sakras i anslutning till entrén, pa kvartersmark eller gatu-
mark. Dar ska ocksa ordnas plats for arbetsfordon i de fall de kan behova sta en
timme for arbete i hallen.

Parkeringsplatser for bostader och for verksamheterna ordnas i parkeringsgarage. |
fabriksomradets kvarter ligger de under mark. For garageomradet ordnas garage fore-
tradesvis i samlade anldggningar, t ex finns utrymme for 150 platser i freslaget par-
keringshus utmed Karl Johansgatan samt i garage under mark inne i kvarteren. Fore-
slagen byggnad for forskola mm vid Kennedygatan ger &ven mojlighet att anldgga en
samlad parkeringsanlaggning under mark, som en gemensam resurs som kan gora att
parkeringar under bostadskvarteren kan undvikas. Planen mojliggor pa vissa hall par-
kering inom kvartersmarken dar byggnader inte far uppforas (prickad mark i plankar-
tan), for att tillgangliga parkeringsplatser ska kunna iordningstallas max 25 m fran bo-
stadens entré. Dar ges ocksa mojlighet till parkering for besokare till boende och for
lattillgangliga bilpoolsplatser. Parkeringarna ryms tvérstéllda mot gatan for att tydligt
markera skillnaden mellan allménna gatuparkeringar och de bostadsanknutna besdks-
parkeringarna.

Gatorna i omradet mojliggor gatuparkering pa allman plats for besckare till lokaler
och verksamheter i bottenplan. Vid storre etableringar av handel och kontor inom
kvarteren ska deras parkering ordnas inom kvartersmarken pa samma satt som for bo-
stader.

Intill skolan ges utrymme for vardnadshavare att hamta och lamna barn samt for varu-
leveranser till kok och 6vriga lokaler. Parkeringar for skolans och dldreboendets per-
sonal ordnas i garage under mark inom fastigheten. Utmed Lantvérnsgatan finns ett
storre antal parkeringsplatser utmed gatan som avses hantera behoven for hamt-
ning/lamning vid skolan. | anslutning till skolan ska tillganglig parkering kunna ord-
nas. Eftersom det ar viktigt for stadsmiljon och tillgangen till uteyta for skolbarnen,
placeras skolbyggnaden utmed gatan. Det innebér att erforderlig tillganglig parkering
far anordnas pa allman plats inom 25 m fran entré.

Tillgdnglighet och service

Tillgangligheten med kollektivtrafik 6kar genom en ny busshallplats pa Karl Johans-
gatan nara korsningen med Banehagsgatan. Eftersom tillgangen till kollektivtrafik &r
god men avstanden ar uppemot 400 m till de valtrafikerade hallplatserna, ar det ange-
laget att en tillganglig hallplats forlaggs narmare detaljplaneomradet. Det ar angelaget
att hallplatsen flyttas sarskilt om en storre idrottshall lokalisera hér, eftersom det &r en
plats dit manga barn och unga ska kunna ta sig tryggt och sakert.

En ny skola inom planomradet okar tillgangligheten till utbildningsplatser i stadsde-
len. En storre byggratt for forskola mojliggors ocksa utmed Kennedygatan. Planen ger
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utrymme for aktiva bottenvaningar i all bebyggelse men kommer inte ge utrymme for
stOrre serviceetableringar. De verksamheter som finns i de byggnader som blir kvar
inom omradet har majlighet att fortsatta, vilket sékras genom flexibla anvandningsbe-
stammelser.

| programmet som foregatt planen foreslogs bland annat en storre butiksetablering. |
programmet angavs att battre Iage for storre livsmedelshandel skulle vara ndrmare
Systembolaget utmed Karl Johansgatan. Daremot méjliggors centrumverksamheter av
olika slag inom hela omradet och i vissa strategiska lagen innehaller planen krav pa
lokaler for centrumverksamhet i bottenvaningarna. Det kan rora sig om butiker, re-
staurang/café eller liknande.

Byggnadernas tillganglighet sakerstalls genom att alla gardar kan nas i niva fran minst
en sida. Alla entréer kan nas tillgangligt fran gard eller gata och en tillganglig parke-
ring kan ordnas inom 25 m fran entrén.

Friytor

Friytor inom planomradet utgdrs av torgytor, sma delar av Sannaparken och idrotts-
platsen samt till viss del skolgardarna.

Tre torg med olika anvandning

planeras inom omrédet: v
”Skoltorget”, en ny torgyta -

framfor den nya byggnaden in- SN
nehallande bl a skola, i sodra

delen av Lantvarnsgatan. Torget Torget vid

utformas som en plats att moétas

\ \/\; Linneforradet

och umgas pa, kanske sarskilt
med fokus pa aldre elever och
for besokare till aktiviteter i

skollokalerna. Ytan ska delvis Y .
vara korbar for att underléttat |7 dwsss == Ny
ex varuleveranser. - AN

GS-torget, en mindre torgyta
syddst om GS-hallen. Dér &r
solférhallandena de bésta och " i) - 4
platsen kopplar till ett strék dar e Sl X ;

]

man rér sig mellan de mer pub- Foreslagna torg i planomradet.

lika verksamheterna en trappa

upp pa Bruksgatan och det nya torget. Pa torget ar tankt gronare inslag med strukture-
rade planteringar som kan fungera som fordrojning for dagvatten.

Torget vid linneforradet far ett speciellt lage nedsankt i forhallande till omgivande ga-
tor. Torget utformas med sjélva linneforradet som nav, och verksamheterna i byggna-

den ska kunna ta plats pa torgytan. Det speciella nedsénkta laget gor att ramper, trapp-
ning/terrassering och liknande behdéver utformas for att gora platsen nabar och intres-

sant.

Géteborgs Stad, Planhandling 43 (71)



Parken lamnas i stort sett utanfor detaljplanen, men utveckling av verksamheterna
inom parken ar viktig bade for dem som idag anvander parken och for framtida bo-
ende i omradet. Plangransen gar i gang- och cykelvagen genom parken och darmed
tas de mindre delar av parken med, som ligger mellan nya kvarter och gang- och cy-
kelvégen. I korsningen med Bruksgatan finns en flackare markyta som nyttjas av be-
sOkare idag, och som bor tas omhand och ges en utformning som bjuder in besokare
att komma nara de nya byggnaderna, t ex till lokaler i bottenvaningarna dar. Ytan bor
ocksa utformas skalformad eller pa annat satt anpassad att utgdra en torr damm” som
fordrojer regnvatten vid storre floden.

For att tydiggora gransen mellan bostader och park, laggs en enklare gangvég pa all-
man plats precis i kanten av parken.

Ilustration av mdjlig utformning av torget vid linneférradet. Pa grund av den ldga marknivan kring
byggnaden ligger torget lagre &n omgivningen och trappningar kan goéras s att platsen far en tillta-
lande inramning.

Ilustration: OkiDoki! arkitekter, referenshild med tratrappa som ett landskap, av arkitekt Kengo Kuma

De storre trad som finns i gransen mot parken har métts in infor planarbetet. De pekas
inte ut med krav pa bevarande men ett antal trad bedoms kunna bli kvar i kanten av
parken, och nya trad ar avsedda att planteras utmed gang- och cykelvagen.

Idrottsomradet tas med i planen for att mojliggdra en ny placering av BK Sandarnas
klubblokal och ett mer effektivt nyttjande av ytorna for fotbollsplanen. Avsikten &r att
undvika ingrepp i fornldamningen.

Friytor for skola och férskola ligger inom kvartersmark men ar viktiga resurser i sta-
den. Nér forskolor och skolor inte anvénds kan ytorna anvéndas av allménheten.
Friytor for forskole- och skolbarn ar viktiga fér barnens motoriska utveckling och vél-
befinnande. For skolan inom skoltomten kommer garden att ligga dels inom kvarters-
mark som inte far bebyggas (prickad/kryssmarkerad i plankartan), dels inom byggrat-
ten (hela byggratten utnyttjas inte pa marken men placeringen av byggnaden &r inte
last). De tillgangliga friytorna motsvarar minst 10 kvm/barn beraknat pa drygt 500
elever. Stadens ramprogram for skolytor anger 15 kvm uteyta per barn i arskurs 4-9.
For yngre barn &r ytbehoven storre enligt ramprogrammet. Avvagningar far goras av
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elevantal, alder och tillgang till andra friytor i narheten, nar skola och skolgard pro-
jekteras. FOr forskoletomten intill Kenndygatan ska flera verksamheter vara mojliga.
Byggnaden inte fullt studerad, darfor ar byggratten stor i forhallande till den mark for
gard, som markeras med prickar/kryss i plankartan. Vid projektering av byggnad sé-
kerstalls att avvagning mellan ytor utomhus och inomhus blir de ratta. Utrymmet mot-

svarar 6-7 avdelningar.

Gestaltningsprogram

Gestaltningsprogram tas ibland fram for detaljplaner for att samla dokumentation och
Overenskommelser om en gemensam standard och utformning av byggnader och
mark. | detta planarbete har manga fragor reglerats i planen och ett sarskilt gestalt-
ningsprogram har darfor inte tagits fram som del av planhandlingarna. Arbete med
gestaltningsfragor for mark och byggnader pagar och drivs av byggaktorerna i sam-
verkan med stadens forvaltningar for att utformning av gator och platser ska fungera
val ihop. Nedan en skiss pa hur de olika gestaltningsnivaerna hanger ihop och hur de
avses hanteras av olika aktorer under projektets gang.

Gestaltningsdokument kopplade till Fixfabriksplanen —s& hdnger de ihop

Resp. fastighetsigare/byggherre for
respektive byggnad/kvarterinom sitt
delomrade.

/" Program,
/" beskrivning osv:

/GestaltningsProgram Fixfabriken; ‘

’ Gestaltningsprogram Busstomten,

Resp. fastighetsigare pa .
Gestaltningsprogram XXskolan

sitt delomrade.

Upp till resp fa att valja men har kan bade
mark och byggnader beskrivas. )

De tre fastighetsdgarna inom planen
gemensamt dger detta dokument.

3 fa deltar, 1 fa samordnar (FK/Fix)
3 A/LA ldmnar underlag/delar

/" ”Kvalitetsprogram Gator och Platser”
Har beskrivs alla ytor som &r gra, orange, rosa, gréna pa
plankartan, “gatuhirarkierna”, platserna, gatubelysning

‘o

2 1 LA sammanstaller (Sydvast) samt motet med férgardsmark/entrézoner pa 1

& kvartersmark. N\
k= Underlagtill GFS
g ‘
©

g Staden Stadens golv, Stadens mdbler osv. Styrdokument och policys fran Staden
Naturmiljo

Planen beror begransade ytor med naturmark. Det ar framfor allt den bevuxna slénten
upp mot Sandarna som kommer att dndras fran allman plats med anvandningen park,
plantering, lekplats (och en liten del centruméandamal kring byggnaden som anvands
som ateljé) till skoltomt och nyttjas som skolgard. Det innebér att stora trad kan fin-
nas kvar och omradet kompletteras med lekredskap och annat som hor till en skol-
gard. Inom skolgarden ska terrasseringar och trappor kunna uppforas for att skapa
goda utemiljoer for barnens lek. | delar av skolgarden mojliggors terrasseringar och
trappor for att gora garden mer tillganglig. Skolgarden ligger pa kvartersmark men
avsikten ar att det ska vara mojligt for allmanheten att nyttja skolgarden for lek och
for passage till Sandarna ndr skolan inte har verksamhet. Detta kommer dock inte att

sékras som en rattighet i planen.
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Den naturmark som avsatts som skolgard kan ha betydelse for djurlivet i omradet.
Darfor ar det angelaget att i anlaggning och skétsel av skolgarden arbeta sa att vege-
tation finns kvar bade som trad- busk- och markskikt. De kan kréava plantering av tali-
gare arter for att klara slitaget som sker pa en skolgard.

Intill GS-hallen, mot Karl Johansgatan, finns en tradrad med 8 oxlar. Dessa trad plan-
terade i rad utgor en allé som omfattas av generellt biotopskydd. Angdringen till om-
radet med ny vagdragning innebar att flera av oxlarna behéver tas ned. For detta kravs
dispens fran Lansstyrelsen och ansokan ar inlamnad till Lansstyrelsen. Kompensation
avses ske genom nyplantering av allétrad utmed gang- och cykelvagen i Sannaparken,
dar de hojer kvaliteten i naromradet.

Upphévande av strandskydd
Planomradet berors inte av strandskydd.

Sociala aspekter

Under programmet, som foregatt detaljplanen, skedde ett utokat dialogférfarande som
innebar méten med boende, besokare och verksamma i naromradet. Deras bilder av
omradets varden och utmaningar har f6ljt med in i utformningen av planen.

Sammantaget har forslaget utformats med avsikten att minska barriarerna i staden, att
knyta ihop omradet med omgivningarna genom nya vagdragningar och strak. Det in-
nehaller ocksa en mojlighet till blandning av befintliga och nya verksamheter i sam-
band med bostader, &ven om planen innebér att omradet upphor som arbetsplatsom-
rade integrerat i staden. Bostadstyper kommer att varieras genom blandade upplatel-
seformer inom kommunens mark, i kombination med bostadsratter inom HSB/Bal-
ders mark. Servicen i stadsdelen forbattras genom ny skola och &ldreboende och méj-
lighet till mer forskolelokaler pa langre sikt. Planen mojliggor byggnation av en ny id-
rottshall, men vidare utredningar visar om en sadan hall kommer att placeras inom
planomradet eller i naromradet. Stérre butiker, t ex dagligvaruhandel, lokaliseras tro-
ligen utanfor planomradet (men ar inte omajlig att anlagga inom planomradet sa som
bestammelsen Centrum &r anvand). Fler offentliga platser anlaggs inom planomradet i
form av torgytor med olika innehall. Gardarnas funktion som social métesplats inom
kvarteret har funnits med i projektet fran programmet och bestammelser om genom-
gaende trapphus &r ett satt att sakra aktivering av bade gard och gata.

En mer utforlig konsekvensbeskrivning av sociala aspekter sker under avsnittet Kon-
sekvenser.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten fran kvartersmark ska tas om hand inom kvartersmarken. Dagvattenutred-
ning har gjorts i tva steg. Forst for att ange forutsattningarna pa platsen och vilka fl6-
den som ar dimensionerande, darefter for att foresla I6sningar och dimensionering.
Fordrojningen inom kvartersmark kan ske i magasin, regntradgardar och liknande.
For bostadskvarteren anvands ytor inom gardarna (delvis méjligen pa planterade
bjalklag ovanpa parkering) eller inom den foérgardsmark som omger kvarteren. Fran
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kvarterens fordrojning sker sedan anslutning till det kommunala dagvattennatet for ut-
lopp i Gota élv.

Dagvatten fran gatorna tas omhand i gatumark och pa allméan plats som torg eller
park.

Enligt Goteborg stads krav kravs minst fordréjning av dagvatten fran gatorna inom
planomradet samt fordrojning och enklare rening for dvriga delomraden. Beréknade
fororeningskoncentrationerna i dagvattnet for framtida exploatering ar lagre an berak-
nande halter for befintlig situation. Berdknande fororeningskoncentrationerna ligger i
niva eller underskrider Goteborgs stads riktvarden och Kretslopp och vattens malvar-
den for flertalet &mnen.

Vid skyfall kommer vatten att samlas i lagpunkter som befintlig bollplan intill Sanna-
parken, samt torget vid linneforradet och korsningen mellan nya Kennedygatan och
Karl Johansgatan. Utanfor planomradet riskerar ocksa befintlig tunnel pa Banehags-
gatan att vattenfyllas vid skyfall. Vid skyfall behéver vatten ledas bort fran lagpunk-
terna i sa kallade skyfallsleder. HOjdsattningen av forlangda Kenndeygatan ar viktig
for att vattnet vid skyfall ska ta sig ut pa Karl Johansgatan och inte bli stdende nedan-
for GS-hallen. Torget vid linneforradet far utformas med sérskild hansyn till skyfall
och kan pa grund av det laga laget krava sarskilda losningar som studeras vidare -t
ex behovs troligen en forhojd kant pa omgivande gator som hindrar vatten fran att
forsa ner pa torgytan.

Vatten och avlopp
For utbyggnad enligt planen kravs anldggning av nya kommunala vattenledningar.

| Ostindiegatan och Bruksgatan och via Sannaparken gar matarledningar fram till
Jordhyttegatans pumpstation. De &r kritiska for dricksvattenforsorjningen i stora delar
av sydvastra Goteborg. Bitvis har dessa ledningar hog alder. Kretslopp och vatten vill
darfor i samband med 6vriga ledningsarbeten forstarka dessa matarledningar i Bruks-
gatan, Lantvarnsgatan, Ostindiegatan och utanfor planomradet dven i Sannaparken.
Utmed Ostindiegatans forlangning sékras ett u-omrade for att fa plats med alla de led-
ningar som behdver ansluta pa strackan.

VA-ledningar som gar genom Sannaparken och vidare mot Ostindiegatan maste lag-
gas om till ett nytt 1age for att kunna moéjliggora den foreslagna utformningen.

De nya vattenledningarna som kravs i omradet listas nedan:

- En 400 mm segjarn lagzonsledning i Bruksgatan

- Tva 400 mm segjarn lagzonsledningar i Sannaparken

- Tva 250 mm segjarn hogzonsledningar i Sannaparken

- Fornyelse av befintliga sugledningar till Jordhyttegatans tryckstegringsstation.

Det befintliga VA-ledningsnétet &r ett kombinerat system men de nya ledningarna
som anléggs ar ett separat system med olika ledningar for spill- respektive dagvatten.
Kretslopp och Vatten planerar att atgarda sitt befintliga ledningssystem sa att Ostindi-
egatan far ett separat system. Fabriksomradets spill- och dagvatten kan ledas hit. Dar-
emot kommer Kretslopp och vatten inte att atgarda ledningarna i Karl Johansgatan pa
overskadlig tid. Garageomradets ledningar behdver ledas till detta kombinerade sy-
stem p g av hojdférhallandena. Infér byggnation ska berérd fastighetsagare/exploator
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kontakta Kretslopp och vatten for information om de tekniska forutsattningarna avse-
ende VA-anslutningen.

Omradet kan forsorjas via befintlig tryckstegringsstation och Kretslopp och vatten har
deltagit i planarbetet och angett hur utbyggnad av vattensystemen ska ske for att
brandvattensystemets kapacitet ska klaras under utbyggnadsperioden och i slutlig ut-
formning, for att klara kraven enligt VAV P83. | de hiogsta byggnaderna kan intern
tryckstegring bli aktuellt.

varme

Omradet ar anslutet till fjarrvarme. Ska detta system nyttjas behdvs utbyggnad av led-
ningar for att ansluta nya kvarter. Ledningar i befintliga gator kan behdva ldggas om
vid nybyggnation. En befintlig fjarrvarmeledning mellan vagnhallen och bussgaraget
maste ledas om via Karl Johansgatan.

El och tele

For utbyggnad enligt detaljplanen kravs utbyggnad av el- och telenat till nya fastig-
heter. Befintliga ledningar som ligger i Bruksgatan och Lantvarnsgatan beddms kunna
bli kvar i befintligt lage.

Inom planen sakras utrymme for fyra transformatorstationer. Tre stationer bedéms
tillrackliga for att ersétta befintlig och sékra forsorjning av ny bebyggelse, men det ar
angelaget att ange platser i olika delar av planomradet for att kunna vélja de mest ef-
fektiva platserna relaterat till utbyggnadsordning bland annat.

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Gdteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Ovriga ledningar

I norra kanten av Karl Johansgatan har Swedegas en gasledning av riksintresse for
energi. Ledningen har ett ledningsreservat pa 25 meter och ar sakerstalld med led-
ningsréatt. | avstdmning med Swedegas framkommer att reservatets utbredning kan
minskas och att atgarder kan goras for att mojliggora tankt byggnation vid Karl Jo-
hansgatan utan konflikt med gasledningen.

Berganlaggning

| narheten av planomradet finns en berganlaggning. Kontakt ska tas med Kretslopp
och vatten 6 man innan vibrationsskapande arbeten. Upplysning om detta infors pa
plankartan.

Avfall

Detaljplanen innebér att en foreslagen ny atervinningsstation inom detaljplanen for
Majstangsgatan inte kommer att kunna uppforas. Inga nya ytor for atervinningsplatser
ryms inom detaljplanen. Befintliga anlaggningar i omradets narhet kan hantera ater-
vinning fran befintliga bostader vilket &r anledningen till att tidigare planlagd atervin-
ningsplats inte ersatts, men de ar inte dimensionerade att klara tillskott fran den nya
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bebyggelsen. Det innebér att de nya bostaderna behdver uppforas med utrymmen for
fastighetsnéra insamling av alla vanliga fraktioner.

Inom planomradet kommer den kommunala marken att markanvisas med krav pa att
folja ”Miljoanpassat byggande” som bland annat medfér krav pa fastighetsnara in-
samling av alla fraktioner.

Ny skola/dldreboende vid Lantvarnsgatan kommer att ha leveranser och avfallshante-
ring som ordnas pa sékert sétt genom att gata och torgyta utanfor kan hantera van-
dande fordon eller rundkdrning i gatunatet utan backvandning.

Planens utformning med ett valforgrenat gatundt av kommunala gator, innebér att till-
gangligheten for sopbilar &r god inom hela planomradet och rundkérning kan ske,
bade till bostader och for lokaler som skola, dldreboende och linneforradet och Gvriga
lokaler. Utrymmen som ska kunna nas med sopbil placeras i anslutning till de gator
dar rundkdrning kan ske, for att atervandsgator inte ska behdva reservera plats for
stora vandytor.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Den sodra/sydvastra delen av planomradet utgors av ett hojdomrade med fastmark dar
jordlagren utgdrs av blandningar av sand, grus och silt, stallvis finns dven berg i da-
gen. Marknivaerna planar successivt ut mot Bruksgatan i norr/nordost och marken
overgar till lermark, vid befintlig sparvagnshall i norr uppgar lermaktigheten till 25 a
30 m. Norr om Bruksgatan blir marknivan ytterligare ca 5 m lagre, nivaskillnaden tas
hér upp av en brant slant och en stodkonstruktion i form av en stalspont som idag
maste anses ha en nagot undermalig funktion.

Totalstabiliteten inom planomradet &r tillfredstallande forutom utmed Bruksgatan
norra del, i samband med en utbyggnad av omradet maste stabiliteten har sikerstallas.
Val av lamplig stabilitetshéjande metod far bestimmas i samband med detaljprojekte
ringen da blivande nivasattning for mark samt blivande byggnaders placering och ut-
formning &r bestdmda. Regelbundna kontroller sker av befintlig spont.

Da leran inom omradet ar sattningsbenagen samt varierar i maktighet maste grund-
laggningen foras ned till fast botten/berg med palar. Inom den sodra delen med fast-
mark/berg kan eventuellt grundlaggningen utféras direkt i befintliga jordlager, bero-
ende pa hojdsattning och placering av byggnaderna kan det hér lokalt bli nédvandigt
med bergschakt.

Nér detaljprojekteringen ar slutférd kommer det i samband med bygglovsanso-
kan/startbesked att krdvas in handlingar som visar att stabiliteten ar tillfredstallande.

Inom och strax utanfor den sodra delen av planomradet aterfinns berg i dagen. Berg-
massan har relativt fa sprickor och spricksystem, sprickornas stupning (lutning) ar
brant at vaster in mot bergmassan. En faltinventering av berget har gjorts och det f6-
religger i dagslaget ingen risk for blockutfall eller bergras inom planomradet eller
narmast utanfor som kan paverka planomradet Vid en eventuell exploatering inom
delomradet dar det kommer att kravas sprangning skall en erfaren bergtekniker efter
frilaggning av berget bade fore och efter sprangningsarbeten besiktiga bergslanterna
avseende behovet av eventuella bergsforstarkningar.
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Radon

Omradet &r klassat som lag-normalriskomrade for radon.

Vibrationer

Inom planomradets nordostra delar kommer bebyggelsen att placeras pa ett lager av
lera som Gverlagrats berget. Leran och narheten till spravagnstrafik gor att det kan fin-
nas risk for att vibrationer sprids i marken. | samrad med sakkunniga inom omradet
vibrationer har slutsatsen varit att en métning i dagsléget riskerar att ge ett felaktigt
beslutsunderlag. Idag ar det omrade som kan beréras asfalterat pa stora ytor och har
bitvis flera meter djupa fyllnadsmassor ovan leran, vilket innebér att matningar inne-
bar stora osékerheter. Darfor infors en upplysning pa plankartan om att hogsta tillatna
vibrationsniva, 0,4 mm/s vagt RMS-varde, ska sakras. Det innebar att man i bygg-
lovsskedet ska sakerstalla att nivan klaras, genom att vélja lamplig grundlaggnings-
metod och konstruktion av byggnaderna.

Markmiljo

En oversiktlig miljoteknisk markundersékning ar utford for planomradet (Sweco En-
vironment AB, 2016-09-22). Sammanstallning av tidigare undersokningar samt omra-
dets historik har kompletterats med ytterligare provtagning. Sammanlagt har marken
undersokts i ett drygt 60-tal provtagningspunkter saval utanfor som under byggnader.
En miljoteknisk riskanalys har ocksa tagits fram for omradet.

Resultaten visar att det forekommer foéroreningar av oljekolvaten, PAH:er och metal-
ler med halter som 6verstiger bade Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvandning (bostader etc) och mindre kanslig markanvéandning (handel, industri,
trafik etc). De hogre halterna &r framst kopplade till oljekolvédten och PAH:er och de
forekommer stérst omfattning i de fyllnadsmassor som underlagrar bussgaraget.

I tidigare skeden har fragan om férekomst av klorerade kolvaten vackts. Det ar forore-
ningar som innebér halsorisker och som ar komplicerade att undersoka och atgarda.
Det har patraffats spar av klorerade amnen under Fixfabriken men provtagning i jord,
grundvatten och tradved har inte kunnat pavisa nagon spridning utanfor fabriken.

Det finns fororeningar inom planomradet som foranleder atgarder innan marken blir
lamplig for planerade andamal. Fororeningarna ar koncentrerade till Fixfabriken och
bussgaraget med de stérsta méngderna av férorenade massor i fyllningen under buss-
garaget. Det finns inget som tyder pa att nddvandiga atgarder inte skulle vara majliga
att genomfora eller att exploateringen inte skulle kunna béra kostnaderna. Till stor del
kommer de fororenade massorna avlagsnas av tekniska skal i samband med omradets
utbyggnad.

En planbestammelse &r inford som sakrar att erforderlig sanering ska ske innan start-
besked.
Arkeologi

Rio Kulturkooperativ i Goteborg har utfért en avgransande férundersokning av forn-
ldmningarna Goteborg 15:1, 516 samt 517.

Inom Géteborg 15:1 patraffades slagen flinta i ostérda kontexter samt i ett fall orga-
niskt material. Flintan kan dateras till mesolitikum samt metalltid. Fornlamningen Go-
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teborg 15:1 har efter den avgransande forundersokningen fatt en forandrad utbred-
ning. Delar av fornlamningen har ej kunnat undersokas pa grund av befintliga bygg-
nader, ledningsdragningar och véagar och kompletterande undersokningar pagar.

Undersokningen av Goteborg 516, som till halften ligger utanfor det aktuella omradet
har inte helt kunnat undersdkas pa grund av logistikproblem, men i de delar man
kunde underscka har stérda och fyndtomma lager patraffats.

Inom Goteborg 517 patraffades fynd eller arkeologiska kontexter i ostorda lager.

Efter avslutad avgransande forundersokning har fornlamningen Goteborg 15:1 fatt en
nagot forandrad utbredning. Inom delar av den nya fornlamningsbegransningen be-
hovs kompletterande forundersdkningar under vissa byggnader och végar. | de fall dar
byggnadsplaner kvarstar inom den avgransande ytan anser Rio att fornlamningen bor
forundersokas. Kompletterande utredningar pagar och redovisas till antagandet.

I anslutning till Géteborg 516 var vissa delar ej tillgangliga for undersokning pa
grund av byggnader och farvag for bussar och annan verksamhet. | detta omrade be-
hovs kompletterande forundersokningar. | det fall att byggnadsplaner kvarstar inom
den avgransande ytan, anser Rio att fornlamningen bor forundersokas. Komplette-
rande utredningar pagar och redovisas till antagandet.

Ytor fér kompletterande
forundersdkning

|:| Schakt och provgropar

Karta éver preliminart utredningsomrade for arkeologi, under pagaende arbete i slutet av
2016. Efter att denna bild togs fram har &ven Goteborg 517 tillkommit i utredningen.
Heldraagen rdd linie anaer fornlamnina och streckad rod linie anaer ny fornlamninasavarans-
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| den del av unders6kningsomradet som ligger narmast Goteborg 517 patréaffades
inget av antikvariskt intresse i de upptagna gravenheterna. Sedan tidigare undersok-
ning gjordes har planomradet utokats och stracker sig dven 6ver Géteborg 517.

Pagaende undersokningar kan komma att ge svar som paverkar lamplig utbredning av
bebyggelsen. Stallningstagande till fortsatt hantering far tas om situationen uppstar.

Buller

For planforslaget har bullerutredningar tagits fram och olika alternativ har provats un-
der processens gang for att astadkomma sa goda I6sningar som mojligt, som kan upp-
fylla bade stadskvaliteter och bullerkrav.

Platsen i staden

| forsta hand ska nya bostader placeras pa platser i staden dar bullerstorningar kan
undvikas. Nar en storstad vaxer genom fortatning och omvandling av industriomraden
ar det ofta inte mojligt att helt undvika buller i narmiljon. Planeringen far da inriktas
pa att hitta en god avvagning mellan intressen. Det aktuella planomradet pekas ut som
strategiskt utbyggnadsomrade 1 den “utdkade innerstaden” i stadens Strategi for ut-
byggnadsplanering. Det innebdr att det finns stora vinster for staden att skapa stads-
miljoer som framjar hallbart resande, narhet till service och boende. | detta fall finns
aven i narheten bullerskyddade miljéer som Sannaparken och rekreationsmiljoer i
narheten av alven, Sjébergen med mera.

Bullerkallor

Bullerkallorna i omradet ar dels trafikbuller fran omgivande véagar, dar bullerregn fran
Alvsborgsbron ar en faktor som &r svar att skarma, dels industribuller fran vagnhallen
Majorna.

Trafikbullret medfor risk for storningar framfor allt dagtid, da trafikbelastningen pa
vagarna ar som hogst. De hogsta bullernivaerna kommer rimligtvis fran situationen
dagtid néar gods- och pendeltrafik trafikerar de storre lederna, som Oscarsleden och
Alvsborgsbron.

Industribullret fran vagnhallen innebér risk for storningar framfor allt nattetid, da ser-
vice av sparvagnarna sker i anlaggningen. Den normala kérningen pa vagnhallsomra-
det ger ekvivalentnivaer som ligger hogt narmast vagnhallen, men foreslagen ny be-
byggelse utgdr en skarm som innebdr att berdrda bostader har en skyddad sida mot
garden. Maxnivaerna som uppkommer nagra fa ganger per natt, utgors av korta men
hoga ljud som uppstar t ex vid kurvtagning eller passage av véxlar.

Utredning av industribuller, utford av Akustikforum, visar att bullerstorningarna fran
vagnhallen &r betydligt lagre an vid tidigare utredningar, delvis beroende pa att atgar-
der vidtagits inom vagnhallen for att minska bullret. Denna plan ger mojlighet att an-
lagga bullerplank intill Linneforradet sa att det sluter an mot planerad bebyggelse pa
garageomradet. Bebyggelsen i garageomradet ar ocksa utformad som en sluten végg
mot vanhallen for att inte sldppa igenom buller. Bullerutredningen for industribuller
anger att maximala ljudnivaer om Lrmax 55 klaras pa innergardarna med tre 6verskri-
danden per natt. Riktvéardet om ekvivalent ljudniva om 40 dBA pa ljuddampad sida
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innehalls enligt utredningen. I riktlinjerna for industribuller anges att avsteg fran an-
givna maxnivaer kan ske i enstaka fall, och i intilliggande detaljplan for Majstangsga-
tan har detta inneburit att dverskridanden accepteras tre ganger per natt. Darfor anses
att denna tolkning bor vara vagledande aven i detta planomrade.

Trafik- och industribuller kan inte enkelt ldggas samman. De mojliga stérningarna
sker under olika delar av dygnet och uppfattas pa olika satt. Ett kontinuerligt ljud av
trafiken kan skarmas och stérningarna minimeras genom vél planerade bostéader.
Maxnivaer fran vagnhallen bedoms enligt tidigare planering ligga inom avstegsgran-
sen och kan &ven dar minimeras med val formgivna byggnader och lagenheter, dven
om detta inte ger utslag i berdkningsmodellen.

Bebyggelsens utformning

I planen har kvartersstruktur valts av flera skal. Dels finns en historiskt koppling i
naromradet, dels boendekvaliteter med slutna gardar, dels ar det en gynnsam form for
att hantera buller och skarma sa att lagenheterna far skyddade sidor mot garden. |
detta sammanhang spelar aven hojdsattningen in. En jamnhog kvartersbebyggelse
skarmar kanske mer av garden, men avvagningar gors i planeringen ocksa for att
slappa in ljus pa gardarna och darfor har bebyggelsen hojdsatts for att ocksa slappa in
solljus pa garden.

Bullersituationen i planen

Den utforda bullerutredningen har gjorts for foreslagen bebyggelse. Den visar att &ven
om bullret bitvis nar hoga nivaer, kan en bullerdampad sida astadkommas i alla utom
ett fatal lagenheter. For planen i stort klaras riktvarden for buller med genomgaende
lagenheter eller i vissa fall med smalagenheter vanda mot de bullrigare sidorna.

Kommunen beddmer att det hdr kan vara aktuellt att i enstaka fall géra avsteg med
hansyn till den val fungerande helhetsmiljén som utformats fran platsens forutsatt-
ningar. Skisserna och resonemangen nedan syftar till att visa att mojligheter finns att
klara goda bostadsmiljéer, men slutliga losningar lases inte i planen.
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- MOJLIG LAGENHETSFORDELNING
- HUSENS OVERSTA VANING, HOGSTA LIUDLAGE
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Skissen ar et smempal p & irapphusindelning odh hur
kvarteren kan dispansnas.

| de norddstra kvarteren, inom Garageomradet, klaras riktvardena i samtliga lagen.
Skissen visar ett exempel pa mojlig lagenhetsutformning. | de mer utsatta lagena finns
mojlighet till genomgaende lagenheter mot tyst sida och i lagen med bullernivaer upp
till 65 dBA finns mojlighet att komplettera med smalagenheter.

Denna bebyggelse utgor i sig ocksa skarm for ekvivalentnivaerna fran vagnhallen, vil-
ket innebar att 6vriga omradet skyddas samtidigt som denna skarm innebér att lagena
mot garden ar skyddade fran industribuller (ekvivalentnivaer).

Vid alternativet med idrottshall i ett av kvarteren ndrmast vagnhallen kommer denna
byggnad att ha slutna fasader mot vagnhallen.
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| planens sydvastra del, inom fabriksomradet, ar kvarteren utformade med hoga delar
i hornen pa kvarter med lagre bebyggelse. | vissa lagen vid de hogre husens hogsta
vaningar overskrids rekommendationer for de beraknade trafikbullervardena pa grund
av narheten till trafikled. Dessa lagenheter har manga kvaliteter som utsikt och fina
hérnlagen men kan vara problematiska ur bullerhansyn. De lagenheter dar skyddad
sida inte gar att 16sa utan indrag i fasad eller andra ljudddampande atgarder uppgar till
9 stycken, vilket motsvarar ca 1,5% av den totala mangden lagenheter (rdknat pa de
fyra kvarteren), eller 4% var i de tva kvarter som ligger narmast Oscarsleden, baserat
pa aktuella skisser. Skisserna visar ocksa att det finns l6sningar som kan ge béttre
ljudkvalitet i del av bostadsrummen och att en sadan 16sning &r att betrakta som ett
val av utformning (indragna balkonger visas som idé i alla fyra kvarteren) snarare an
som en teknisk 16sning. De hdga delarna utséatts for storre bullerstérning genom sitt
exponerade lage. Boendekvaliteterna i denna utformning ligger i att gardar och gatu-
miljoer far en mer nedbruten skala med ett bra tillskott av bostader. Ur bullersynpunkt
kan jamforelsen goéras med att lagga ut samma exploatering i jamnhdga kvarter. Det
skulle totalt sett ge fler lagenheter i bullerutsatt lage &n i alternativet med hogdelar
och lagdelar i kombination, eftersom fler lagenheter skulle hamna pa hojder som inte
ar skyddade fran buller. Kvaliteten pa gardarna skulle ocksa forsamras vasentligt.
Som beskrivits ovan innebdr vald utformning totalt farre stérda bostéader an en jamn
kvartersbebyggelse. Det finns dven hdga byggnadsdelar som nattetid kan nas av de
hoga ljud som ger maxvarden fran sparvagnarna i vagnhallen. De hogdelar som da ar
berdrda ar de som ligger langre fran Oscarsleden. De olika stérningarna berér alltsa
olika delar, ar av olika karaktar och sker under olika delar av dygnet, vilket gor att de
inte beddms samverka i upplevelsen for de boende.
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I vissa lagen, t ex for &ldreboendet som planeras inom skoltomten, finns en mojlighet
att utforma lokalerna sa att korridorer och samlingsytor ligger mot bullerutsatt sida
och bostadsrummen orienteras bort fran bullerkallan. Da kan alla gemensamma loka-
ler fa goda ljudmiljéer inomhus och lagenhetsrummen, det vill saga sjélva bostaderna,
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uppfyller kraven for smalagenheter. Flexibel anvandning for all bebyggelse gor att al-
ternativ till bostader kan uppforas om sa 6nskas eller bedéms mer lampligt.

Utbyggnadsordningen inom planomradet innebar att bebyggelsen i garageomradet,
som skarmar ovrig bebyggelse fran industribuller, kommer till senare &n husen i fa-
briksomradet. Under en begréansad tid kan hogre bullernivaer accepteras om det ar un-
der byggperioden. Skulle utbyggnaden av garageomradet forskjutas betydligt langre
fram, kravs en skarm mot vagnhallen som skyddar bostaderna i fabriksomradet i av-
vaktan pa skarmande bebyggelse.

Luft

En luftutredning har utforts av Miljoférvaltningen i Goteborg for att ge underlag for
planarbetet. Luftutredningen har tagits fram eftersom det i programmet framkom att
det fanns risk for hoga nivaer av kvaveoxid kring Oscarsleden. Luftkvaliteten i omra-
det kring Fixfabriken i Goteborg beddms i nuldget klara samtliga miljokvalitetsnormer.
Halterna ar hogst narmast Oscarsleden. Det ar oklart om miljomalen for kvavedioxid kla-
ras.

Utredningen har uppdaterats infér granskningen och utgar fran data fran 2013 och
2015. | prognos for 2035 anges att emissionsfaktorerna bedéms minska betydligt och
att situationen kommer att forbattras.

De lokala och nationella miljomalen ska beaktas i lamplighetsbedémningen av detaljpla-
nen. Om planens placering och utformning gor det mojligt for de inflyttande att i mindre
utstrackning an for andra placeringar aka bil kan detta bidra till en battre luftkvalitet i sta-
den. Pa sa vis kan en genomtankt planering bidra till att miljmalen uppnas for fler bo-
ende i staden jamfort med att enbart placera nya bostader och arbetsplatser i omraden
med bra luftkvalitet i nulaget.

Luftkvaliteten i omradet bedéms godtagbar eftersom det handlar om begransad risk
for 6verskridande och det ar inte den nya bebyggelsen i sig som genererar dessa ni-
vaer.

Risk

Trafiksituationen vid planomradet domineras av RGdastensmotet vaster om omradet.
Transporter av farligt gods forekommer saval pd Alvsborgsbron som i motet samt pé&
Oscarsleden fram till Jaegerdorffsplatsen och vidare till Stenalines Danmarksterminal.

En kvantitativ riskanalys har genomforts for riskerna med dessa transporter utifran
den planerade anvandningen av omradet. Analysen visar att individrisken &r accepta-
bel inom omradet medan samhallsrisken ligger inom det sk. ALARPomradet vilket
innebér att risknivan kan bedomas vara tolerabel efter att alla rimliga skyddsatgarder,
utifran praktiskt och ekonomiskt perspektiv ar genomforda.

Foljande skyddsatgarder foreslas i utredningen for bebyggelsen inom ca 50 m fran
rampen och Oscarsleden:

_ Fasader (framst mot vagen) i obrannbart material och brandklass EI30.
_Inga balkonger eller uteplatser mot végarna.
__ Friskluftsintaget pa skyddad plats i férhallande till vagarna.

_ Antalet entréer mot véagen skall begransas i mojligaste man.
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__Utrymning skall vara mojligt bort fran véagarna.

_ Sammanhallen betongstomme eller annan I6sning som 6kar motstandskraft vid gas-
explosion.

Med dessa skyddsatgarder pa plats bedéms risknivan fran transporter av farligt gods
inom planomradet vara tolerabla och att situationen ar godtagbar utifran riskperspek-
tiv.

Etablering av en sporthall bedoms inte har nagon negativ inverkan pa risknivaerna.

For det friliggande garaget kravs riskminimerande atgarder intill Oscarsleden, vilket
kraver dverenskommelse med Trafikverket.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sakerstélla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersétts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploat6ren atar sig uto-
ver vad som krévs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar. Kompensationsatgarder bedéms kravas for att utveckla
Sannaparken sa att den fortsatt kan fungera som park och métesplats och klarar det
okade slitage som kommer av fler narboende. Kompensationsatgarder i slanten som
foreslas som skoltomt har studerats tillsammans med Park- och naturforvaltningen.
For skolgarden foreslas en utformning som sakerstaller vegetation i tre skikt (mark-
busk- och tradskikt) samt att slanten nedanfor bostadshusen pa Ockerdgatan forutsatts
vara obebyggd dven framéver. Ansvarsfordelning for kompensationsatgarder kan vid
behov regleras i genomférandeavtal.

Kompensation for biotopskydd enligt miljobalken hanteras under rubriken Natur-
miljo.
Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestammelser faststallda som tomtindelning upphor att gélla end-
ast inom de delar som berdrs av planen. De delar som upphdvs i samband med planen
ar:

Sandarna 18:3 berotrs av 1480K-111-7120

Sandarna 23:1 berdérs av en tomtindelning med aktnr 1480K-111-6141
Sandarna 24:1 berors av 1480K-111-6137

Sandarna 25:1 berdrs av 1480K-111-6135

Kungsladugard 14:10 berérs av 1480K-111-7261

Kvartersmarken for bostdder mm. kan delas in i en eller flera fastigheter.

Fastighetsindelningen, servitut, ggmensamhetsanlaggningar, u-omraden, mm, framgar
av plankartan.
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Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Byggaktorerna ansvarar for utbyggnad av anldggningarna inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén plats utanfor detaljplanen som ingar i
detaljplanens trafikomrade och for upprustning av intilliggande parkmark. Atgarderna
finansieras genom exploateringsavtal och markférséljning.

Drift och forvaltning

Kommunen genom trafikkontoret, ansvarar for drift och forvaltning av trafikanlagg-
ningarna pa allman plats samt for torgen (eftersom torgytorna kommer vara korbara).

Kommunen genom park & natur ansvarar for drift och forvaltning av parkmark inom
allmén plats.

Byggaktorerna ansvarar for drift och forvaltning av kvartersmarken.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen innebér att mark som ar utlagd som allmén plats ska dverforas till en
lamplig kommunal fastighet som har samma dndamal. Kvartersmarken for bostader
kan delas in i flera fastigheter. Féreslagna u-omraden framgar av plankartan.

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rattighet samt skyldighet att I6sa in mark som utgoér allméan
plats.

Berdrda fastigheter framgar av fastighetsrattsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomférandet av planen
kommer att innebara lantméteriatgarder sdsom fastighetsreglering, avstyckning, an-
laggningsatgard och ledningsritt.

Fastighetsreglering och avstyckning kommer att ske for att bilda nya fastigheter inom
kvartersmark. Fastighetsreglering kommer dven att ske for forandring av allman plats-
mark.

Befintliga réttigheter kan komma att omprdévas, nya réttigheter kan behdva bildas.

Faore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning (fastighetsreglering, av-
styckning och ledningsrétt) i enlighet med detaljplanen vara genomférd.
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Tredimensionell fastighetsindelning

Vid kombinerad idrottshall och bostader inom garageomradet, kan 3-dimensionell
fastighetsindelning behéva upprattas. Detta blir a&ven aktuellt om skolbyggnaden ut-
formas med utskjutande byggnadsdel 6ver allmén plats GATA, vilket mojliggors i de-
taljplanen. 3-dimensionell fastighetsindelning ar aven majligt pa fler hall inom plan-
omradet.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlaggning kan bildas for parkeringsandamal och for komplement-
byggnader samt for dagvattenanlaggningar. Dagvattenanlaggningar hanteras som re-
gel inte som gemensamhetsanlédggningar men det kan bli aktuellt i detta fall med bo-
stadskvarter med flera inblandade exploatdrer. Det kan bli aktuellt att bilda en samfél-
lighetsforening for parkeringsandamal inom kvarteren, for att ansvara for den fram-
tida forvaltningen av gemensamhetsanlaggningen. Fastighetséagare som ingar i ge-
mensamhetsanldggningen ar ansvariga for att bygga ut gemensamhetsanléggning.

Servitut

Inom kvartersmarken kan flertalet servitut behtva bildas for att tillgodose en fastig-
hets behov. Detta galler framforallt vid inrattandet av 3D-fastigheter, da servitut
eventuellt behdver inrattas for bl.a installationer, trapphus och utrymningsvagar.

Inom fastigheten Sandarna 18:3 finns ett villaservitut som behdver upphévas i kom-
mande forrattning alternativt kan servitutet upphévas innan forrattningen genom over-
enskommelse.

Ledningsratt

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

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och néatstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsrétt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar place-
ras. Dessa ska sdkerstéllas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Inom planomradet finns en befintligt ledningsratt for transformatorstation som beho-
ver omprovas i nytt lage. Ny placering for transformatorstation &r pa andra sidan Karl
Johansgatan. Swedegas har en ledningsratt for gasledning som behdver omprovas.

Markavvattningsféretag

Inga markavvattningsforetag finns inom planen.
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Ansbdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsrétter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga atgarder regleras i ge-

nomférandeavtalet.

Kommunen och exploatérerna inom fabriksomradet kommer att lamna in ansdkan om
tidig forrattningsstart, omfattande av erforderliga avstyckningar och fastighetsregle-
ringar samt bildande av gemensamhetsanlédggningar. Fordelning av forrattningskost-
naderna mellan parterna kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning

Sandarna 26:2 X X Kvartersmark for
skolandamal + all-
maén platsmark

Sandarna 18:3 X X Kvartersmark + all-
maén platsmark

Kungsladugard X Allman plats

14:10

Majorna 25:1 X Kvartersmark/skola

Sandarna 24:1 X Allman plats

Majorna 720:388 X p-garage

Sandarna 725:1 X E-omrade

Majorna 720:389 X E-omrade

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Befintlig kommunal internupplatelse med Lokalférvaltningen for BK Sandarnas
klubbstuga ska omférhandlas till ny lokalisering ndrmare bollplan.

Befintlig kommunal internupplatelse med Idrott och foreningsforvaltningen for mini-
golf ska sagas upp.

Befintliga arrendeavtal for parkering med Work Force Bygg & Maleri, Kiessling Tek-
nik AB, Musikutveckling i Géteborg AB och Lars Wignell ska ségas upp. Befintligt
arrendeavtal for gasstation samt arrendeavtal for transitboende behdver sages upp.
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Befintliga hyresavtal med hyresgaster pa Karl Johansgatan 144 (bussgaraget), Kungs-
ladugard 14:10, Karl Johansgatan 142 (Lonns Truckar), Kungsladugard 14:10 samt
Sandarna 25:1 Ateljéféreningen Biggles ska ségas upp.

Befintliga hyresavtal inom del av Karl Johansgatan 146 (GS-hallen), Kungsladugard
14:10 ska sagas upp.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av att varsam-
hetsbestammelser och rivningsférbud infors for fastigheten Sandarna 18:3 ska tréffas
mellan kommunen och &garen till fastigheten Sandarna 18:3 innan detaljplanen antas.

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och Fixfabriken Il AB, mellan kommunen och
Fastighets AB Sandarna 26:2 angaende genomférandet av planen. Genom exploate-
ringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar inom av-
talsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommu-
nen och att stélla en ekonomisk sakerhet i samband med avtalets tecknande. Exploate-
ringsavtalet medfor bland annat att planens genomforande sékerstélls ekonomiskt
samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbygg-
nad av kvartersmark respektive allmén plats. FOr exploatéren innebar exploaterings-
avtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att exploatéren kéanner
till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.

Avtal om markoverforingar fran Fixfabriken 11 AB och Fastighets AB Sandarna 26:2
ska tecknas innan planen antas.

Inom kommunens fastighet (gargetomten) kommer markanvisning att ske forst efter
att planen vunnit laga kraft. Genomforandeavtal med respektive byggaktér kommer
da att tecknas med de byggaktorer som erhallit en markanvisning.

Auvtal angaende 6verlatelse / upplatelse av kommunagd mark till byggaktérerna kom-
mer att upprattas.

Avtal skall tecknas angaende formedlingsratt av lagenheter for sociala behov.

Avtal om kommunintern markupplatelse kan behdva tecknas om idrottshall byggs ut
enligt alternativ med idrottshall inom garageomradet.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetséagare

Ny kommunal markupplatelse med Lokalférvaltningen for BK Sandarnas klubbstuga
kommer att tecknas.

Avtal mellan ledningségare och exploator

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

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

Dispenser och tillstand

For planens genomforande kréavs dispens fran biotopskydd enligt miljobalken for pa-
verkan pa befintlig tradrad (allé). Kommunen genom Fastighetskontoret ansvarar for
att ansoka om dispens hos Lansstyrelsen. Anstkan har lamnats in till Lansstyrelsen.

Tidplan
Samrad: 1 kvartalet 2017
Granskning: 2 kvartalet 2017

Godkéannande BN: 4 kvartalet 2017
Antagande KF: 1 kvartalet 2018
Om planen inte dverklagas faststalls den fem veckor efter antagande.

Forvéntad byggstart for den del som omfattas av BoStad 2021 (250 bostader inom fa-
briksomradet) : 1 kvartalet 2018.

paga fram till 2025-2026.

Genomfdrandetid 310/\

Under genomférandetiden har fastighetsa-

garen en lagstadgad rétt att bygga i enlighet /(\ \-
3 , az
/

Utbyggnad av hela planomradet bedéms ;

med planen och detaljplanen far inte andras
utan att synnerliga skal foreligger. Efter ge-
nomforandetidens slut fortsétter planen att .
gélla tills kommunen tar fram ny plan eller /\-’
andrar gallande plan. Fastighetsagaren dger '
efter genomforandetidens slut ingen ratt till "-' - / /
ersattning for forlorade rattigheter som \/

fanns i den ursprungliga planen. Inom ge-

nomférandetiden ska kommunen iordning-
stalla allmén platsmark enligt detaljplanen.

Inom planen har omradena a; och a olika
Planens genomforandetid genomférandetid.
Inom planomradet galler tva olika genomférandetider. Fér omraden betecknade a1
pa kartan intill & genomforandetiden 5 ar fran det att planen vinner laga kraft.
Inom omrade betecknat a, & genomférandetiden 10 ar fran det att planen vinner
laga kraft. Den langre genomforandetiden beror pa att bussgaraget kommer att bli
kvar till mitten av 2020 och darefter ska markanvisningar till manga olika bygg-
herrar ske vilket gor att det &r rimligt att iordningstallandet av allman plats-mark
tar langre tid. Inom denna del kan &ven byggande av idrottshall bli aktuellt, men
forst efter att verksamheten i bussgaraget har avvecklats.
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Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att befintliga byggnader i stort sett blir kvar pa platsen. Tidi-
gare Fixfabriken anvands idag tillfalligt i vantan pa planens genomférande. I nollal-
ternativet skulle ny anvandning av lokalen sokas. | nagot skede skulle marksanering
skulle behova ske efter tidigare Fixfabriken. Verksamheterna i bussgaraget och inom
garageomradet ar uppsagda fran 2020 och ny anvandning skulle beh6va sokas. For fo-
reslagen skoltomt skulle verksamhetslokalerna behdva soka nya hyresgéster eftersom
de idag star tomma. De kommunala boendena i &nden av Lantvarnsgatan skulle sta
kvar tills de tillfalliga byggloven lopte ut. Omradet skulle kort sagt kunna rymma nya
verksamheter (som ryms inom anvandningsomradet industri) men riskerar, beroende
pa hyresgaster, att fortsatt uppfattas som ett isolerat omrade, en barriar man inte garna
tar sig igenom. Nollalternativet innebdr att behovet av utbildningslokaler behdver so-
kas pa annat hall i stadsdelen och att ett stort bostadstillskott uteblir i ett lage som pe-
kats ut som “utdkade innerstaden” 1 Utbyggnadsplaneringen.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Infor konsekvensbeskrivningen kan konstateras att det inom programmet for Fixfa-
briksomradet mm ingick t ex idrottshall med gymnastikinriktning, storre matbutik och
liknande service. Matbutik och liknande service ryms inte i denna detaljplan, som ar
forsta etappen inom programmet, men kommer att inga i kommande detaljplan med
planerad planstart under 2017. Idrottshallen som ingick i programmet utreds vidare i
tva olika lagen, dar lage inom denna detaljplan ar en mojlighet och ett lage vid
Jaegerdorffsplatsen ar en annan mojlighet. Dessa verksamheter kan ha stor betydelse
for flera av aspekterna nedan och kommer att tas omhand inom respektive detaljplan.

Sammanhallen stad

Ett nytt omrade med ca 1000 bostader i nybyggnation innebér ett stort tillskott av bo-
stdder med hogre kostnader/avgifter &n majoriteten av bostdderna i omgivande San-
darna/Kungsladugard (men mer likt situationen i Klippans nybyggda bostéader). Det
finns en oro for gentrifiering inom stadsdelen, dvs att boende med lagre inkomster,
kanske dven med samre sociala skyddsnat, trangs undan av nya boendegrupper. Aven
i befintliga bostader i Majorna/Kungsladugard pagar en sadan forskjutning i prisbil-
den. Sjalva markforutsattningarna i omradet gor att byggande i omradet blir dyrt (ar-
keologi, marksanering m fl fordyrande forutsattningar) i forhallande till andra ny-
byggnadsomraden. Det aktuella omradet kan bidra till att minska effekterna av gentri-
fieringen genom att skapa allmanna platser och gator som tydligt &r en del av hela be-
folkningens vardagsrum.

Aven om det nya omradet inte kommer att innehalla bostader i alla konstnadsnivaer,
bidrar det anda till méjligheten till storre social blandning inom stadsdelen och sta-
den. Det sker genom att det blir tillgangligt och attraktivt for alla i staden att rora sig
igenom omradet och ta del av livet i de offentliga platser och verksamheter som finns
dar. En blandning av &ldre byggnader med verksamheter som lever vidare kan finnas
sida vid sida med nya byggnader med lokaler av annat slag. Sjalva mojligheten att
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réra sig inom och genom omradet &r en stor forbattring jamfort med dagslaget och en
minskning av dagens barriar som industriomradet utgor. Det gor det mojligt for fler
manniskor att ta del av stadens gator och allmanna platser, har och i naromradet, t ex
de nya torgen, Sannaparken, Klippan eller Sjébergen.

Karl Johansgatans barriar kan éverbryggas nagot med bebyggelse pa bagge sidor om
gatan och med en annan utformning med bl a busshallplats och nya évergangar.

En storre idrottshall med gymnastikinriktning kommer att nyttjas av manniskor fran
olika delar av staden och &ven av manniskor som reser hit fran platser utanfor staden
om det ordnas cuper/matcher och liknande.

Samspel

Sannaparken ar den storsta resursen for samspel i naromradet. Ur hela stadens per-
spektiv ar ocksa omradet kring Klippan/Roda sten en plats for samspel, dar manniskor
mots. Dessa platser ar 6ppna for alla, vuxna och barn.

Inom planomradet skapas ocksa torgytor och gatumiljéer som genom olika utform-
ning anger var allmanheten ar valkommen att rora sig, till skillnad fran de mer privata
gardarna dar man visserligen kan vara valkommen men da ar en gast i nagon annans
hemsfar.

Vardagsliv

Planen ger forutsattningar for ett val fungerande vardagsliv genom att man bygger vi-
dare pa befintliga strukturer och gor det latt att réra sig inom omradet och till mal-
punkter har och i omgivningarna.

Vardagslivet underlattas av en ny skola och pa sikt dven utbyggd forskola. Nérhet till
skolan underlattar ocksa halsosamma vanor genom att barnen kan ga eller cykla dit.

For de boende i det nya omradet &r den egna garden den kanske viktigaste platsen for
det sociala livet. Kvartersstrukturen gor det mojligt att skapa goda och trygga bostads-
gardar som framjar social samverkan. Sarskilt for barnen ar den egna garden viktig
som en trygg forlangning av hemmet.

Att det i naromradet finns idrottslokaler och ett rikt foreningsliv underlattar ocksa var-
dagslivet. Planen ger utrymme for ytterligare lokaler for sadana verksamheter, och
mojlighet for befintliga verksamheter att leva vidare.

Identitet

Planen innebar en omvandling av omradet fran industri till modern blandstad. Den ti-
digare industriella identiteten i omradet kommer att upphora, men genom tydlig val
att bevara historiska kommunikatorer i form av byggnader/delar av byggnader som
har hort till industriepoken, kan omradet aven framdver formedla sin moderna historia
pa ett intressevackande satt med kontinuitet.

Ur individperspektiv kan omvandlingen paverka hur man ser pa sin plats i staden, om
det ar en plats att hora till och fa ta del av. Genom att befintliga verksamheter ges
mojlighet att finnas kvar till viss del i bevarade byggnader, kan identifikationen i om-
radet i basta fall bibehallas.
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Halsa och sdkerhet

| programmet beskrev boende i naromradet riskerna for hélsa och sakerhet framst som
otrygghet att korsa Karl Johansgatan med dess otydlighet intill vagnhallen och hall-
platsen. Planen mojliggor en sékrare, narmare busshallplats och trafiksakra gatumil-
joer inom omradet. Stora insatser finns att géra inom befintliga trafikomraden, som
kommer att hanteras i kommande planer.

Upplevd otrygghet att rora sig genom dagens industriomrade under dygnets morka
timmar, kommer att upphtéra med mer befolkade kvarter.

Kombinationen av trygga egna gardar och offentliga rum och gator ger tydlighet och
orienterbarhet till omradet.

Att Sannaparken, utanfor planomradet, kan utvecklas ar viktigt for att framja en hal-
sosam vardag och mojligheter till aktivitet och utevistelse for befintliga boende och
nya boende.

Tillgangen till idrottslokaler av olika slag - Friskis & Svettis, GS-hallen, eventuell ny
storre idrottshall och idrottshall i den planerade nya skolan — ar ocksa positivt ur hal-
sosynpunkt.

Konsekvenser for trafikering i staden

Planomradet ligger intill Oscarsleden som &r en del av Vasterleden, som &r av riksin-
tresse for kommunikation.

Genomforandet av stadsutvecklingsprojektet vid Fixfabriken innebér forbattringar av
gang- och cykelnatet vilket underlattar for transporter utan bil. Omradet tillgodoser
narhet till service, skola, forskola och kollektivtrafik och planférslaget medger lokaler
for mindre verksamheter vilket ytterligare starker forutsattningarna for service i nar-
omradet. De nya byggnaderna dkar tryggheten att réra sig genom och till omradet till
fots och med cykel.

Arbetet med planerna i BoStad2021 péagér parallellt med arbetet med Atgérdsvalsstu-
dien AVS Sédra Mellanstaden. AVS:en arbetar med att hitta atgarder pa systemniva
medan varje detaljplan ska bidra till den omstallning av trafiksystemet som &r nod-
vandig for att trafikstrategins mal ska uppnas. Fragor om paverkan pa riksintresse for
kommunikation hanteras genom uppdaterat material om trafikalstring och fordelning
av trafik samtidigt som staden har en pagaende dialog med Trafikverket och Lanssty-
relsen kring riksintresse fér kommunikation och arbetet med atgardsvalsstudie for
sodra mellanstaden pagar.

Angreppssattet ar avstamt med Léansstyrelsen och Trafikverket och de 6nskar en un-
dertecknad avsiktsforklaring av stadens arbetssétt och ambitioner. Arbete med framta-
gande av en sadan beskrivning pagar. Hur aktuellt planforslag bidrar till den omstall-
ning av trafiksystemet som ar nédvéandig har kompletterats i planbeskrivningen.
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Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Planomradet ligger inom influensomradet fér Vasterleden. Paverkan beddms vara
marginell men fragan utreds i ett storre sammanhang i atgéardsvalsstudie Sodra Mel-
lanstaden.

Planomradet i sig ingar inte omraden av riksintresse men kring planomradet finns
riksintressen for kulturmiljovarden (Majorna-Kungsladugard-Sandarna) och omraden
av kulturhistoriskt intresse utpekade i Goteborgs stads “Kulturhistoriskt vardefull be-
byggelse”. I ndrheten finns dven riksintresse for kommunikationer (Oscarsleden) samt
riksintresse for energiforsorjning (gasledning). Eftersom dessa ligger i anslutning till
planomradet gors en bedomning av eventuell paverkan pa riksintressena. Kommunens
bedémning ar att planen inte medfor risk for pataglig skada pa aktuella riksintressen,
se under rubrik Kulturmiljo pa sidan 66.

Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna éverskrids, enligt utférda utred-
ningar.

Detaljplanens markanvéndning avviker frdn markanvéandningskartan i Oversiktsplan
for Goteborg men avvikelsen har prévats lamplig i det program som foregatt planen.
Markanvandningen stammer ocksa val med andra styrdokument som Strategi for ut-
byggnadsplanering.

MKB/Behovshedtmning

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

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

Den paverkan som planen ger upphov till bedoms kunna hanteras inom detaljplanen.

Kommunens stallningstagande grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av
detaljplanen:

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

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.
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e Inte bedéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, vatten etc.

e Inom planomradet finns forekomst av fornlamningar. Under planarbetet utreds de-
ras utbredning och gors en bedémning av om slutundersékning kan ske.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planens genomfdrande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen. Paverkan som detalj-
planen medfér bedéms vara begrénsad och forutsagbar.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedomning med tillhérande miljékonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningens fragor
har stdmts av med lansstyrelsen 11 december 2015, 22 juni 2016 och 18 november
2016. | sitt samradsyttrande meddelar Lansstyrelsen att man delar kommunens be-
démning att planen inte medfor betydande miljopaverkan.

Kommunen menar att miljofaktorer och deras konsekvenser har hanterats inom pla-
nen och att planen inte medfor risk for betydande miljopaverkan. Féljderna av pla-
nens genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort
sammanstallning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal
Miljomalsbeskrivningen utgar fran miljomalen for Goteborg.

Det minskade transportbehovet i omradet, grundat i OP:s mellanstad och god tillgéng
till kollektivtrafik, innebar att planen inte bedéms ha negativ pderkan, utan snarare
positivt paverkan, pa malen Begréansad klimatpaverkan och Bara naturlig forsurning
samt Ingen dvergodning.

Luftutredningen som tagits fram inom programmet visar att miljokvalitetsnormer for
luft klaras inom omradet. Det finns risk att miljomalet inte klaras, men detta ar inte
orsakat av forslaget i detaljplanen utan av platsens forutsattningar. Planen beddéms ha
en positiv paverkan pa malet eftersom en andring fran nuvarande industriandamal till
bl.a. bostader forhindrar att nya industriverksamheter som skulle kunna ha negativ pa-
verkan pa luftkvaliteten etableras i omradet.

For delmalet fororenade omraden har programmet positiv effekt pa malet, genom att
fororenade omraden kommer att saneras till foljd av den nya markanvandningen.

Planen beddms inte ha negativ inverkan pa malet Grundvatten av god kvalitet.

Programmet har baring pa delmalet attraktiv bebyggelsestruktur. Paverkan ar positiv
eftersom det tillskapas motesplatser och andra mervarden som skapar en god bebyg-
gelsestruktur med blandning av bostéder, verksamheter, service och grénytor. Fore-
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slagen bebyggelse innebéar bostader i avstegslagen for buller, alltsa med hogre buller-
nivaer an riktvardena, vilket ar negativt. Samtidigt ar det en féljd av en i Gvrigt positiv
lokalisering.

Ovriga miljomal bedéms inte beréras av planen. Vissa omraden berérdes i program-
met men har inte baring pa det nu aktuella planomradet.

Naturmiljo

Planen beddms inte ha nagon negativ inverkan pa naturmiljon. Marken &r i huvudsak
redan ianspraktagen for bebyggelse. Inga naturomraden av sarskilt véarde finns inom
eller i anslutning till planen.

For planen har kompensationsatgarder enligt miljobalken inte bedomts kravas annat
an for att ersatta varden i befintlig tradrad med 8 trad utmed Karl Johansgatan, intill
GS-hallen. Det ror sig om 4-5 trdd som kommer att tas bort for anlaggande av ny gata
och nytt kvarter. De trad som forsvinner vid exploateringen ar ténkta att kompenseras
genom nyplantering av trad i Sannaparken. Gatorna i omradet kommer att rymma trad
utmed vissa av gatorna.

Kulturmiljo

For bedomningen av paverkan pa kulturmiljon har omradet studerats i en modell for
hela den byggda staden, en CityPlanner-modell som Stadsbyggnadskontoret tagit
fram. Dér kan omradet studeras fran omgivande gator, utsiktspunkter och dven hur det
upplevs fran en placering i omgivande byggnader. Detta redskap hjalper oss att av-
gora var paverkan faktiskt sker. Fran ett flygperspektiv ar det latt att omradet framstar
som mer dominerande an det blir fran 6gonhojd. Det ar det avgorande perspektivet for
manniskorna som lever i staden. Beskrivningen av paverkan baseras pa studier i mo-
dellen, som finns tillganglig pa kommunens webbplats.

De omraden som beskrivs avseende visuell paverkan ar Kungsladugérd och Sandarna.

Kungsladugard

Det nya omradet bedéms inte paverka upplevelsen av landshévdingehusmiljon. Nar
man ror sig inne bland landshévdingehusen uppfattas den nya bebyggelsen knappt, ef-
tersom det i stort sett saknas visuella kopplingar rakt mot omradet inifran landshov-
dingehusens kvarter. Ingen negativ paverkan pa den enhetliga miljon inom landshov-
dingehusomradet. Fran Karl Johansgatan kommer den nya bebyggelsen att framtrada
men den ligger tydligt pa avstand fran den sammanhallna miljon vid Kungsladugards
landshdvdingehus.

Det nya omradet lanar drag av stadsplanen i Kungsladugard genom kvartersstruktur,
forskjutningar och platshildningar, fondmotiv och liknande, men hanterar det i mer
kuperad terrang och i andra hojder. Livet pa gardarna i Kungsladugard har ocksa varit
en forebild for utformningen av forslaget.

Sandarna

Upplevelsen av det funktionalistiska sammanhallna omradet nar man ror sig inom
omradet Sandarna paverkas inte av den nya bebyggelsen. Omradet upplevs intakt fran
Fridhemsgatan, inne i omradet och utmed Karl Johansgatans nordvastra del som om-
sluter Sandarna. Planform, byggnadernas lage och karaktar framtrader tydligt.
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Paverkan sker pa nagra hall i utsikt fran befintliga bostadshus, framfor allt dar en ny
skolbyggnad foreslas i slanten nedanfor Orustgatan. For de boende dar paverkas bo-
stidernas fria lige, idealet om “luft och ljus”. Fran dlven och norra sidan om dlven pa-
verkas synbarheten for Sandarnas bostadshus dar den nya bebyggelsen kommer att
framtrada mellan Klippan och Sandarna. Fran denna utsiktspunkt kommer det nya
omradet att framsta som en fond bakom den hojdmaéssigt varierade bebyggelsen i
Klippan.

Det karaktaristiska motet av byggnader mot Sannaparken kvarstar. Ny bebyggelse tar
upp motivet med byggnader med viss resning som mater parken, d&ven om det sker i
kvartersstad sa ar avsikten att byggnaderna anpassas till rytmen och skalan i det be-
fintliga.

Fran Alvsborgsbron (i bilden fran sodra landfastet) framtrader Sandarnas ljusa lameller tydligt, lage
for ny byggnad till vanster i bilden.

GOteDOTeS
Stad

Kring Sannaparken kommer Sannaskolans och Sandarnas karaktéar och tydliga uttryck att framtrada
som tidigare. Pa hogra sidan i bilden ny bebyggelse som kan ta inspiration av de korta lamellhusens
skala, integrerade i kvartersstruktur.

Inom planomradet

Rivningen av Fixfabriken innebdar att en industrihistorisk byggnad forsvinner, som &r
strategiskt viktig for den lokala kulturmiljon. Anlaggningen ar signifikant for omradet
och beréttar om en viktig del av Majornas industrihistoria.
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Samtidigt innebér ett bevarande av kontorsbyggnaden en majlighet att vidmakthalla
denna beréttelse om Majornas industrihistoria och sammanhang med kringliggande
bostadsbebyggelse, en funktionsblandning som tidigare préaglade fabrikssamhallena i
Goteborg.

Kontorsbyggnadens funktion avspeglas i dess langstrackta och repetitiva fasaduttryck.
Det framskjutande gavelmotivets dekorativa roll i stadsbyggnadssammanhanget ar be-
roende av kontrastverkan mot det langstrackta och rationella fasaduttrycket som prag-
lar byggnadens fasad mot gatan.

Paverkan pa luft

Luftutredningen visar att miljomal for kvavedioxid pa arsbasis beraknas klaras medan
risk for overskridande finns for miljomalet for timme. Overskridandet bedéms kunna
accepteras eftersom miljokvalitetsnormerna klaras och eftersom innehallet i denna de-
taljplan inte bedoms medfora 6kade halter av kvavedioxid utan dessa kommer sig av
narheten till Oscarsleden och eventuellt paverkan fran Alvsborgsbron.

Paverkan pa vatten

Planen beddms inte ha nagon paverkan pa vatten. Dagvatten kommer att tas omhand
och fordréjas inom planomradet enligt kommunens riktlinjer. Inga vattendrag eller
vattenytor berors av planen. Vid utbyggnad av nya omraden anléggs separerade sy-
stem for dagvatten respektive spillvatten, vilket innebar en forbattring mot dagsléaget.
Befintliga system omvandlas efterhand till separerade system for att kunna ta emot
vatten fran separerade system.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran forséljning av mark till exploatorer samt for ex-
ploateringsbidrag fran privata exploatérer. For idrottsanldggningen far fastighets-
namnden en inkomst for kommunintern markupplatelse. Fastighetsnamnden far i
egenskap av fastighetsagare utgifter for utbyggnad av allman plats, befintliga led-
ningar som &r i konflikt med byggratter inom kommunens mark, atgarder inom Tra-
fikverkets mark for att mojliggora en breddning av Karl Johansgatan, atgarder pa Karl
Johansgatan utanfér planomradet, flytt av befintlig fotbollsplan, flytt av byggnader,
bullerplank mot vagnhallen, forrattningskostnader, kostnader kompensationsatgarder
enligt miljobalken, saneringskostnader, arkeologi och upprustning av park i anslut-
ning till planen.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av allménna VA-ledningar.

Lokalnamnden far utgifter for eventuell byggnation av férskola.

Vid byggande av idrottshall far idrott- och foreningsforvaltningen en utgift for bygg-
nationen.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av ranta och avskriv-
ningar samt for skotsel och underhall av nya gator och torg inom allmén plats.

Géteborgs Stad, Planhandling 70 (71)



Park- och Naturnamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av ranta
och avskrivningar samt for skotsel och underhall av parken.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av VA-ledningar samt kostnader for réanta och avskrivningar samt
for driften av VA-ledningar.

Lokalnamnden far kostnader fér kommunintern markupplatelse, ranta och avskriv-
ningar samt 6kade driftskostnader for utbildningslokaler.

Idrott- och foreningsforvaltningen far kostnader for kommunintern markupplatelse,
réanta och avskrivningar samt dkade driftskostnader for idrottsanlaggning.
Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatérerna far en intakt i form av hyra eller forsaljning av kvartersmarken och far
utgifter for arkeologiska undersékningar, saneringskostnader, utbyggnad av kvarters-
marken, anlaggningsavgifter, bygglov, lantmateriforrattning, markkdp samt for explo-
ateringsbidrag mm.

Avvikelser fran 6versiktsplanen

Detaljplanen avviker fran oversiktsplanens markanvandningskarta, som anger indu-
striomrade. Genom program har avvikelsen prévats och bedomts lamplig. Omradet
ingar i den utokade innerstaden enligt Strategin for utbyggnadsplanering.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Maria Lejon Hanna C Kaplan
Planchef Projektledare Plankonsult
BoStad2021 AF

For Fastighetskontoret

Magnus Uhrberg Mikaela Londén
Distriktschef Projektledare
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