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Program for Norra Masthugget:
vision och process

Ar en fortsattning pa kvartersstaden som finns idag

och innehaller blandade funktioner i stor utstrackning.

Forslaget & genom programarbetet processat och
forankrat hos méanga instanser, savdl kommunala som
statliga samt hos allminheten. Samradet gav positiva
remissvar.

Forslaget har inte samma uppfyllnadsgrad gentemot
programvisionen, t.ex. praglas forslaget inte av en
tydlig blandstadstanke. Forslaget har inte processats
och forankrats hos remissinstanserna. Samradssvaren
har redovisat en tveksam instéllning till forslaget.

Innebdr en fortsattning pé kvartersstaden som

finns idag och innehéller blandade funktioner i stor
utstrackning. Kajomradets framtid och olika alternativ
for dess utveckling (inkl. en nedgrévning av Oscars-
leden) har berdrts dvrsiktligt i programsamradet, med
inriktningen att detta behdver studeras vidare.
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Stadshild och stadsmiljo

Stadsbild och stadsmiljo

Programforslag

Overdéckning

Nedgravning

Stadsmissighet: aktiva fasader,
blandade funktioner m.m.

Stadsméssigheten mot Forsta Langgatan héjs, med nya
fasader med publikt innehdll. Kvarteren har blandade
funktioner, men kontor vetter mot leden.

Mot Forsta Langgatan hdjs stadsméssigheten, med nya
fasader med publika bottenvéningar. Langs tvargatorna
ar stadsmassigheten mer svarbeddmd, men bland-
stadsstrukturen minskar. Kring befintliga bebyggelse
redovisar forslaget oklara och svéra forhallanden som
maste tas omhand.

Stadsmassigheten mot Forsta Langgatan hojs, med nya
fasader med publikt innehdll. Kvarteren har blandade
funktioner, dér innehallet ar relativt fritt eftersom stor-
ningarna fran Oscarsleden &r borta.

Tillganglighet

Den fysiska tillgangligheten i det offentliga rummet
bedéms som god, eftersom omradet ar relativt platt.

De flesta gaturummen bedoms klara tillgangligheten.
Den fysiska tillgangligheten for rorelsehindrade till
dacket behdver sékras, t.ex. med ramper eller hissar.

Den fysiska tillgangligheten i det offentliga rummet
bedoms som god, eftersom omradet &r relativt platt.

Rekreation och gronomraden

Férslaget innehaller ca 5 000 kvm park, vilket ar

ett tillskott jamfort med dagens situation. Totalt sett
har stadsdelen f& grona ytor idag, forslaget ger visst
tillskott.

Ytan pa dverdéckningen foreslas som allmén park,
vilket ger fem ganger s mycket park som i program-
forslaget. Parken kommer troligen att f& karaktar

av tradgérd och aktivitetsyta &n lummig park, p.g.a.
begransningar i dackets konstruktion.

Ytan pa den nedgrévda leden foreslds som allmén park,
vilket skapar ett stort allméant tillgdnglintg stadsrum.
Parkens karaktar paverkas av hur nedgravningens
konstruktion genomfors.

Trygghet

Den generella strukturen med tydlig uppdelning mellan
gata och kvarter gynnar tryggheten. Blandningen av
olika funktioner ger befolkade gator och byggnader
storre delar av dygnet.

Overdéckningen riskerar att i vissa punkter kriva
speciella [dsningar, t.ex. med ramper och garagepor-
tar — miljder som &r svéra att fa helt trygga. De stérre
kvarteren ger farre alternativa végar att vélja om man
kénner sig otrygg.

Den generella strukturen med tydlig uppdelning mellan
gata och kvarter gynnar tryggheten. Blandningen av
olika funktioner ger befolkade gator och byggnader
storre delar av dygnet.

Barridrverkan

Den fysiska barridren mot dlven kvar, men i 6vrigt har
strukturen en generalitet och flexibilitet som inte Gkar
barridrverkan.

Barridrverkan &r nagot svarbeddmd: leden dackas éver
och man kan komma dver den i ndgra punkter.

Barridrverkan fran Oscarsleden forsvinner om den
gravs ner.

Alvkontakt

Visuell kontakt med &lven fran Forsta Langgatan och
omradet innanfor ar kvar. Ddremot ar den fysiska bar-
ridren mot dlven kvar.

Den visuella kontakten med alven forsvinner fran Lang-
gatsomréadet, men forhojs uppe pé dacket. Sa lange
Stena &r kvar kan man dock inte komma ner till dlven
pé denna strécka.

Visuell kontakt med &lven fran Forsta Ldnggatan och
omradet innanfor ar kvar och leden som fysisk bar-
ridren mot &lven forsvinner.

Trafik: kollektivtrafik, gaende,
cyklister och dvrig fordonstrafik

Programforslaget baseras pa dagens struktur, som
byggs pa med fler kvarter och gator. Trafikforingen i
stort, liksom gang- och cykelstrak bedéms paverkas i
liten utstrackning. Paverkan pa kollektivtrafiken skiljer
inte forslagen é&t.

Mer speciallésningar (t.ex. garageinfarter), men
huvudstrukturen &r i grund och botten samma som
programforslaget. Gang- och cykeltrafiken far inte
samma generella rorelsemonster som i programfor-
slaget, istéllet leds man langs vissa strék och upp/ner
pé décket, vilket &r oprovat i Goteborg. Just cykeltra-
fiken bedéms paverkas negativt av de nivaskillnader
som skapas. Péverkan pé kollektivtrafiken skiljer inte
forslagen at.

Programforslaget baseras pa dagens struktur, som
byggs pa med fler kvarter och gator. Trafikféringen i
stort, liksom gang- och cykelstrak bedéms paverkas i
liten utstrackning. Paverkan pa kollektivtrafiken skiljer
inte forslagen é&t.
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Analys

Mdjlig exploatering

Mbjlig exploatering

Programforslag

Overdéckning

Nedgravning

Markanvindning: vad kan vara vart?

Forslaget har en nackdel, eftersom buller- och luft-
situationen gor att bostéder inte kan byggas var som
helst. Bostader forldggs mot Forsta Langgatan och

i omradets mitt. Férdelningen mellan olika anvind-
ningar i férslaget &r bra.

Overdéckningen ger en delad situation betraffande
markanvéndningen: under ddcket och i kvarterens
inre, blir markanvandningen relativt 1ast (hédr kan
inrymmas parkering, férrad etc. som kan vara i lokaler
utan dagsljus, samt butikslokaler mot Férsta Lang-
gatan). Ovanpé dacket blir markanvandningen friare

i och med att bullret fran leden &r borta. Man méste
dock notera att sa lange Stena ligger kvar, kan det
innebara restriktioner pa bostadsbebyggelsen dven
ovanpa dacket, som d4 inte kan placeras s& ndra som
forslaget anger.

Forslaget kan har en fri placering av olika anvandnin-
garn, eftersom storningarna fran Oscarsleden férsvin-
ner med en nedgravning. Man maste dock notera att
sa lange Stena ligger kvar, kan det innebéra restriktio-
ner pa bostadsbebyggelsen dven ovanpa dacket, som
dé inte kan placeras sa ndra som forslaget anger.

Skala: hojd, exploateringsgrad, tathet

Den nya bebyggelsens héjd och téthet ar olika redovisad och beskriven i de olika alternativen, men bér inte ses som alternativskiljande. Overdéckningsférslaget innehaller
t.ex. hogre bebyggelse ndrmast Jarnvagen, men detta har diskuterats dven for programforslaget. Darfor &r hushojderna praktiskt taget likstéllda (7-8 vaningar) i berak-
ningar av ytor etc. i denna jamférelsen. Detsamma galler for exploateringsgrad/tdthet, som kommer att vara en viktig fraga i kommande detaljplanearbete. Vi har réknat
med att normalstora kvarter dr bebyggda ca 60-100 % av kvartersstorlek.

Byggbar yta

Den byggbara ytan inom det studerade omradet &r cirka 150 000 kvm, samma fér alla tre forslagen

Markanvindning, ytberdkning

Bostader: 116 000

Kontor: 84 000
Service/handel/hotell/kultur: 60 000
Parkering: 95 000

Allméan gatumark: 93 000

Park: 5 000

Bostader: 154 000

Kontor: 58 000
Service/handel/hotell/kultur: 60 000
Parkering: 84 000

Allman gatumark: 60 000

Park: 26 000

Bostader: 154 000

Kontor: 66 000
Service/handel/hotell/kultur: 62 000
Parkering: 89 000

Allméan gatumark: 67 000

Park: 26 000
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Ekonomi och genomforbarhet

Ekonomi och genomfdrbarhet

Programforslag

Overdéckning

Nedgrévning

Kostnader

Atgérder pa allman platsmark
(inkl. Oscarsleden och oférutsett): cirka 900 Mkr

Atgérder pa allman platsmark
(inkl. Oscarsleden och oférutsett): cirka 1 500 Mkr

Under arbetet med dverdédckningen har Riksbyggens
utredningar visat pa en annan |osning for konstruktion
av Overdackningen med en annan kostnadsbedomning,
cirka 300 Mkr.

Utifran ovanstaende: Atgarder pa allman platsmark
(inkl. Oscarsleden enligt Riksbyggens utredningar):
cirka 900 Mkr

Atgérder pa allman platsmark
(inkl. Oscarsleden och oférutsett): cirka 2 100 Mkr

Intékter fran exploatering

Intakterna fran exploatering baseras pa vilken anvand-
ning som &r aktuell. Bostader och kontor ger mer ex-
ploateringshidrag, medan service, handel, kultur m.m.
samt parkering ger mindre. Nedanstéende siffra ar
med forutsattningen att 75 % av bostaderna uppférs
med bostadsrétt och 25 % med hyresrétt.

Intakter fran exploatering: cirka 1 100 Mkr

Intékterna fran exploatering baseras pé vilken anvéand-
ning som &r aktuell. Bostader och kontor ger mer ex-
ploateringshidrag, medan service, handel, kultur m.m.
samt parkering ger mindre. Nedanstéende siffra ar
med forutsattningen att 75 % av bostéderna uppfors
med bostadsréatt och 25 % med hyresrétt.

Intakter fran exploatering: cirka 1 200 Mkr

Intakterna fran exploatering baseras pa vilken anvand-
ning som &r aktuell. Bostader och kontor ger mer ex-
ploateringshidrag, medan service, handel, kultur m.m.
samt parkering ger mindre. Nedanstéende siffra ar
med forutsattningen att 75 % av bostaderna uppfors
med bostadsrétt och 25 % med hyresrétt.

Intakter fran exploatering: cirka 1 200 Mkr

Tid, etapper, genomfirande etc.

Den generella strukturen mojliggér en etappvis utbygg-
nad ner pé kvartersnivd. Omradets utveckling kan an-
passas till olika konjunkturer och fordelas mellan olika
byggherrar, olika upplatelseformer och olika innehall.
Investeringarna fordelas jamnare over tid.

Férslagets 6sning &r svérare att bygga ut i etapper,
bl.a. eftersom trafiken pé leden maste fungera under
en dverddckning och de tillfalliga trafikldsningarna

ar svéra att dstadkomma. Kvarteren ar storre an i
programforslaget och bedéms svarare att dela in dem
i mindre etapper, utan férslaget bygger pa ett i stort
sett samlat genomférande. Overdackningen kommer
troligen byggas samlat in ett inledande skede.

Den generella strukturen mojliggdr en etappvis
utbyggnad ner pé kvartersniva. Omréadets utveckling
kan anpassas till olika konjunkturer och férdelas mellan
olika byggherrar, olika upplételseformer och olika inne-
hall. Dock maste nedgrévningen goras samlat for att
tillfalliga trafiklosningar ska fungera. En stor investering
kravs séledes i ett inledande skede.
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Programforslag

Fordelar

Uppfyller stadens utgangspunkter for utveckling
av Masthugget

Har varit foremal for en omfattande forank-
ringsprocess hos de kommunala forvaltningarna
samt varit pa samrad med positiv respons fran
remissinstanser och allméanheten

Skapar en enkel och robust stadsmiljo som &r
dverblickbar, flexibel och forandringshar, mojli-
gor fler olika framtidsscenarier

Innehdller en vl blandad markanvandning

@ Nackdelar

Mindre fri markanvandning, pa grund av dalig
luftmiljo och buller fran Oscarsleden

Den fysiska barriaren mot dlven kvarstar i pro-
gramforslaget

Innehaller endast ett litet tillskott av parkmark

Ekonomi

Forslagets fordelning mellan olika markan-
vindning (bostéader, kontor, handel, parkering)
berdknas ge cirka 1100 Mkr i intakter

Investeringar pa allmén platsmark (park och
gata) bedoms kosta cirka 900 Mkr

Programforslaget bedoms ge en balanserad ge-
nomforandeekonomi enligt Alvstrandsmodellen



Overdickning

Fordelar

Uppfyller delvis stadens utgangspunkter for
utveckling av Masthugget

Innehéller mycket allmén parkmark med uthlick-
ar, som tillfor hdga kvaliteter

Skarmar av buller fran Oscarsleden, vilket till-
later en friare markanvandning ovanpa dver-
dackningen

@ Nackdelar

Ar inte processat och firankrat hos de kommu-
nala forvaltningarna

Skapar en »fardig« struktur som inte ér flexibel
och som mdjliggor farre alternativa framtids-
scenarier

Anvindningen av kvarterens karnor under dver-
déckningen blir begrénsad

Ekonomi

Forslagets fordelning mellan olika markan-
vindning (bostéder, kontor, handel, parkering)
berdknas ge cirka 1 200 Mkr i intdkter

Investeringar pa allmén platsmark (park och
gata) bedoms kosta cirka 1 500 Mkr
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Nedgravning
Fordelar

Uppfyller stadens utgangspunkter for utveckling
av Masthugget

Innehéller mycket allmén parkmark, som tillfor
hdga kvaliteter

Tar bort buller och dalig luft fran Oscarsleden,
vilket tillater en friare markanvéandning ovanpa
dverdackningen

Mycket god beredskap och flexibilitet infor fram-

tida utveckling

@ Nackdelar

Flyttar luftfororeningar och trafikbuller till andra
platser i staden

En tunnel har hig kénslighet mot klimatforand-
ringar och hdgre vattenstand

Ekonomi

Forslagets fordelning mellan olika markan-
vindning (bostéader, kontor, handel, parkering)
berdknas ge cirka 1200 Mkr i intakter

Den storsta kostnadsposten ar dverdackningen av
Oscarsleden som berédknas kosta cirka 2 100 Mkr

De hoga kostnaderna innebér att kommunen
behdver skjuta till investeringspengar for att for-
slaget ska kunna genomforas



Strategiska fragor

BLANDA eller SEPARERA?

FLEXIBILITET eller FARDIG LOSNING?
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Strategier pa kort och lang sikt
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Strategier pa kort och lang sikt
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