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Information

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns p& Géteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, §vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Kdpmansgatan 20, 403 17 Géoteborg.

Information om planforslaget limnas av:

Mattias Westblom, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 93
Arvid Térnqvist, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 50
Charlotte Blomnell, Fastighetskontoret, tfn 031-365 00 00
Camilla Graad, Trafikkontoret, tfn 031-368 23 30
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Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Planhandling

Antagande Mattias Westblom

Dfltu.m: 2020-12-15 Telefon: 031-368 17 93

Diarienummer: 0489/11 E-post: mattias.westblom@sbk.goteborg.se

Aktbeteckning: 2-5515

Detaljplan for Gamlestadens fabriker
inom stadsdelarna Gamlestaden, Olskroken och Bagaregarden i Géteborg

Detaljplanen dr upprittad med normalt planférfarande enligt PBL (1987:10)

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Gamlestadens fabriker &r ett av G6teborgs dldsta och bést bevarade omraden av
industrikaraktir dédr delar av bebyggelsen uppfordes under 1700-talets bérjan. Omradet
kompletteras med verksamheter och bostéder samtidigt som den &ldre bebyggelsen
bevaras och ges nya anvéndningar. Den historiska bebyggelsen skyddas genom skydds-
och varsamhetsbestdmmelser vilka beskrivs i bilaga 1 till planbeskrivningen.

Handlingar

Planhandlingar:

e Planbeskrivning (denna handling) + Riktlinjer q och k; skydds- och
varsamhetsbestimmelser Gamlestadens fabriker (bilaga 1)

*  GenomfGrandebeskrivning
¢ Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:

» Fastighetsforteckning + samradskrets

e Gestaltningsprogram Gamlestadens fabriker
¢ Illustrationsritning

¢ Grundkarta
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Utredningar:
*  PM Skydds- och varsamhetsbestimmelser Gamlestadens fabriker, Stadsbyggnadskontoret
2013-10-07, rev. 2017-11-02 (utgor bilaga 1 till planbeskrivningen)

*  Miljbkonsekvensbeskrivning tillhérande detaljplan for Gamlestadens fabriker, Jakobi
Utveckling 2017-02-28, rev. 2019-05-08.

*  Arkeologisk forundersikning, Gamlestadens fabriker, Géteborg 218, Nya Lodose,
Kulturhistoriska rapporter 149, Rio Kulturkooperativ 2013

»  Arkeologisk forundersdkning, Géteborg 218, Nya Lodose, Gamlestadens fabriker,
Riksantikvariecimbetet UV Rapport 2014:29

»  Arkeologisk férundersékning, Goteborg 218, Slutredovisning, Statens Historiska Museer
2017-10-25

*  Riskanalys for Gamlestadens fabriker — kompletterad rapport, COWI 2019-05-03.

o Miljéteknisk markundersokning och fordjupad riskbedémning for Gamlestadens fabriker,
WSP 2012-03-06, atgdrdsprogram rev 2017-03-27.

Trafikbullerutredning, AF 2017-11-06.
»  Industribullerutredning, Akustikforum 2014-06-02.

*  Dagvattenutredning for detaljplan for Gamlestadens fabriker, Ramboll 2016-04-06, rev.
2018-07-13. ‘

e PM Geoteknik Gamlestads torg och Gamlestadens fabriker, Sweco 2011-10-28, rev. 2017-
11-01, rev. 2018-09-04 samt Sweco 2019-11-08.

*  Beddmning av luftkvaliteten i Gamlestadens fabriker efter genomford detaljplan
2013-05-03.

o PM Svar pa yttrande fran ldnsstyrelsen ang. miljokvalitetsnormer grundvatten, Sweco
2019-11-08.
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Forutsattningar

Lage

Planomrédet &r strategiskt beldget cirka 3 km nordost
om Goéteborgs centrum. I kommunens 6versiktsplan
utpekas omradet som en del av den framtida centrala
staden. Liget invid tva viktiga regionala infarter till
Goteborg och invid en pendeltagsstation for Norge-
Vinerbanan samt ny knutpunkt for lokal kollektivtrafik
g6r omradet mycket intressant for stadsutveckling.

Areal och markdgoforhallanden

Planomradet omfattar cirka 7,5 hektar (ca 75 200 m?)
och dgs huvudsakligen av AB Platzer Olskroken 18:7.
Detta aktiebolag dgs av Platzer fastigheter AB. Till en
mindre del dger Goteborgs Stad mark inom plan-
omradet.

Planforhallanden

Oversiktsplan/fordjupning av dversiktsplan

Oversiktsplan for Goteborg (KF 2009-02-26) anger att
utbyggnaden av staden ska inriktas mot komplettering
inom den del av den befintliga bebyggelsestrukturen
dar god forsorjning med kollektivtrafik kan erhallas.
Utbyggnaden ska kombineras med ett 6kat byggande i
strategiskt beldgna knutpunkter dir City, Frélunda torg,
Backaplan, Angereds centrum och Gamlestaden
sérskilt pekas ut.

Fordjupad oversiktsplan for delar av Gamlestaden -

Figur 1: Hlustration ur OP ddr
Sramtida centrala Goteborg
motsvarar det mérkbruna omradet.

Figur 2: De fem strategiska
knutpunkterna enligt OP.

Bagaregérden (KF 2006-09-14) anger att syftet med planen 4r att ldagga fast en
sammanhingande stadsstruktur som knyter samman Gamlestaden med utvecklings-
omradena i Kviberg och Marieholm samt med Bagaregarden. Malet dr att Gamlestaden
ska utvecklas som centrum for de kringliggande stadsdelarna i form av en Blandstad

med citykaraktir.
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Den f6rdjupade oversiktsplanen foreslar en fortédtning med ett innehéll i de sydvéstra
delarna av 20 % bostiader och 80 % lokaler for kontor, kultur, fritidsverksamhet, handel
och service med mera. Ett primért stédllningstagande i1 den férdjupade 6versiktsplanen dr
att de gamla industribyggnaderna i stadsdelen ska bevaras och att ny bebyggelse ska
utveckla Gamlestadens identitet. Utmed Sédveén foreslas att ett sammanhéngande gront
promenadstrak anldggs ldngs vattnet.

! ] 1y

Blondstad med 20% bosiader
BI20HS25 Blandstad med 20 % bostader och max 25 % sdllankdps-
och urvalshandel {matsvarar ca 30.000 kvm)

i 4 11/ | - 7 ¢ 8150 Blandstad med 50 %bostdder
Ly [ B8O Blandstad med 80 %bostader
/ i ; ¢ ! HS20 Max 20% handel {(molsv. 10000)
/ I ] . BI® Blandstad évrigt, ej bostéder

J Industri och jamvagsandamdl

S Pendellagsstation

b Smdskalig batverksamhet

N Natur

R Rekreation

LP Lager och parkerirg

Utvecklingsomrade pa lang sikt
- Reservat 16r fromlida gata mellan
——— Gamiestaden - Munkebdck (ef trafikled)

Bild 1: Markanvindningskartan i den fordjupade oversiktsplanen for delar av Bagaregdrden -
Gamlestaden visar pa andel bostdder, handel m.m. fordelat per delomrdde.

Detaljplan
Planen ersétter hela eller delar av f6ljande planer:

Aktnummer (laga kraft) Andamdl (for planomrédet)

Stadsplan 3187 (1968-09-06)
Stadsplan 3223 (1969-04-09)
Detaljplan 5178 (2014-03-13)

Trafik, parkering m.m.
Trafik, industri m.m.

Blandstadsbebyggelse

Tomtindelning 6392 (1969-11-24)
For stadsplanerna 3187 och 3223 har genomf6randetiden gatt ut.

Mark och vegetation

Den légsta marknivan inom planomradet 4r idag ca +1,3 direkt 6ster om Kortedalabanan
i planomrédets nordvistra del. Marknivéerna &r generellt som hégst mot dster och slutt-
ar mot véster. Utanfor planomréadet ligger omgivande marknivaer mot véster generellt
dnnu légre &n inom planomradet. Planomrédets norra del grinsar mot Sdveans sodra
strand vilken hér utgérs av en knappt tva meter hog kaj/st6dmur.

Inom planomradets sddra och syddstra delar finns flera 6ppna, hardgjorda ytor fore-
trddesvis nyttjade som markparkeringar. Det &r sparsamt med vegetation inom plan-
omradet. Stadsgronska i form av planteringar (rabatter och trad) samt spontant upp-
kommen véxlighet pa sparvigens banvall utgér den vegetation som finns.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 7(41)




Geotekniska forhallanden

Jordlagren inom planomradet utgérs verst av fyllnadsjord som huvudsakligen bestér av
olika blandningar av sten, grus, sand och lera men &ven inblandning av byggrester
forekommer. Fyllningens méktighet har konstaterats variera mellan 1-4 m, det kan inte
uteslutas att det lokalt kan férekomma stérre fyllnadsméktigheter. Fyllnadsjorden
underlagras av 16s siltig lera som via ett lager friktionsjord av varierande méktighet vilar
pé berg. Lerans miktighet inom planomradet 4r ca 30 m i véster och 6kar successivt 4t
Oster till mer #n 40 m. Vid spérvigsbroarna dver Sdvean i nordvést har jorddjup pa ca
70 m registrerats. Leran inom omradet &r relativt homogen utan négra vattenférande
skikt av friktionsjord.

Lings den s6dra sidan av Sévedn aterfinns en pélad stodmur vars syfte 4r att fungera
som kajkonstruktion samt som grundléiggning for en storre avloppsledning. Den
befintliga stddmuren dr nddvéndig ur stabilitetshidnseende, och har medréknats i
analyserna. Kajen foreslas hojas till nivan +3,0 for att pé s sétt skydda bakomvarande
bebyggelse fran 6versvidmning fran Sévean. Hojningen av markytan blir stérst (ca 1,6
m) inom véstra delen av omradet dir befintlig markyta dr beldgen pa ca +1,4. Osterut
minskar hdjningens omfattning for att léngst dsterut i stort sett vara 0 m. Vister om den
planerade géngbron kommer marknivan att héjas till +3 #nda ut till kajkant. Oster om
den planerade gangbron behalls dock befintliga marknivéer i ett strak nérmast an.

I vister ansluter aktuellt detaljplancomréde till sparvég och jarnvég, med broar dver
Sdvean. Dessa anldggningar har konstruerats i nértid, varfor befintliga
stabilitetsforhéllanden véister om detaljplaneomradet f6rutsitts uppfylla gillande
stabilitetskrav. I ster ansluter planomradet till detaljplan for Gamlestaden etapp 2 i
vilket en ny trafikbro f6r Gamlestadsvégen ingér. I samband med utbyggnaden av den
nya bron kommer omradet 6ster om aktuell detaljplan ges en ny utformning med
stédmurar och grundldggning for bron.

Utforda stabilitetsanalyser for befintliga forhallanden, dér stédmurens inverkan beaktas,
visar att stabilitetsforhallandet &r tillfredstidllande inom den véstra delen av omradet men
inte inom den 6stra delen av omréadet. Berdkningar visar for att uppfylla stabilitetskrav
for planlagda forhallanden med en hojning av kajen erfordras forstirkningsatgérder i
alla beridknade sektioner lings an. Forstdrkningsatgirder kan exempelvis utgoras av
bankpalning/péaldick eller l4ttfylining. I till planen hérande geotekniska PM (Sweco
2011-10-28, rev. 2017-11-01, rev. 2018-09-04 samt Sweco 2019-11-08) redovisas en mdjlig
atgird dar littklinker anvidnds som fyllnadsmaterial vid hojning av kajen samt &ven for
att avlasta de delar av kajen i Oster dédr marknivén stimmer med planerad marknivd men
stabiliteten beriiknas vara otillfredsstéllande for befintliga férhallanden (se bild 2). Om
andra stabilitetshojande atgérder vidtas &n de som beskrivs i ovan nimnda PM ska dessa
uppfylla minst motsvarande sdkerhetskrav for de planlagda ytorna.

Samtliga berdkningar och konstruktionsritningar for befintliga anldggningar redovisas i
till planen tillhérande geotekniska utredning med tillhérande PM.
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Bild 2: Forslag till stabilitetshojande digcrd genom utfyllnad med ldttklinker. For fullstdndiga
berdkningar se till planen hérande geotekniska PM (Sweco 2011-10-28, rev. 2018-09-04)

Sattningar

Leran inom omradet dr enligt utférda CRS-forsok normal-svagt §verkonsoliderad (OCR
= 1,2-1,4). Sittningar bedéms pagé inom de delar dédr utfyllningar utforts, pAgéende
sdttningar idag bedoms generera séttningar i storleksordningen 0-0,5 cm/ar. All
tillskottslast pa oftrstirkt mark samt grundvattensdnkningar kommer att generera
langtidsbundna séttningar. Infor projektering av blivande marknivaer bor
sdttningsforhillandena studeras tillsammans med funktionskraven pé ytorna i syfte att
bedoma behovet av sittningsreducerande atgérder.

Grundldggning

Byggnader och tyngre konstruktioner maste pa grund av den sittningskénsliga leran
grundliggas med palar. Vilken paltyp som &r ldmpligast dr beroende pa lastens storlek
samt omgivningspéaverkan vid installation. Grundléggning med pélar méste utforas pa
ett sitt sa att risk for spridning av markf6roreningar till den underliggande
grundvattenforekomsten minimeras. I till planen horande PM Sweco 2019-11-08 Svar pi
yitrande fran ldnsstyrelsen ang. miljékvalitetsnormer grundvatten beskrivs mojliga
riskminimerande grundlaggningsmetoder.

Killarvaningar rekommenderas utforas i vattentét betong utan drénering for att
minimera risken f6r grundvattensdnkningar.

Markradon

Marken inom planomradet utgérs av lera, varfor det utgors av ldgriskomrade for radon.
Dock dverlagras leran inom planomradet av fyllnadsmassor med oként ursprung, vilket
medfor att kompletterande undersékningar behovs for mer noggrann klassificering vid
bygglov. Ansvar for att bedéma den faktiska radonrisken pé varje byggplats och vidta
tillrdckliga skyddsatgirder aligger den som ska bygga. Byggnadsmaterial som &r radon-
genererande far inte anvidndas. Kunskap maéste finnas om varifrén ballasten i betongen,
makadamfyllningen till grundlidggningen etc. hirrér. Radonmétning pa schaktbotten tas
upp pa byggsamradet.
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Markmiljé

Under 2000-talet har ett flertal miljétekniska utredningar genomf6rts inom omradet for
Gamlestadens fabriker. Tidigare utredningar sammanfattas och kompletteras i rapporten
”Milj6teknisk markundersokning och fordjupad riskbedomning for Gamlestadens
fabriker, Olskroken 18:7, Goteborgs kommun” (WSP, 2012-03-06). Utifran rapporten
har WSP dven tagit fram en atgérdsplan med forslag pé detaljerade &tgéirdsmal inom
Gamlestadens fabriker (WSP, 2013-09-18, rev. 2017-03-27). Ndmnda underlag bifogas
planhandlingarna.

Fororeningar forekommer inom hela fabriksomrédet och &dr kopplade till den historiska
verksamheten av friamst textilindustri. De hogsta halterna forekommer i den nordvéstra
delen av omradet dir det tidigare funnits en gasklocka.

Utifrén omradets planerade utveckling, historik och milj$ har f6ljande forslag pa
Overgripande atgardsmal tagits fram:

- Fororeningar i mark ska inte innebéra oacceptabla risker f6r ménniskors hélsa.

- Fororeningar i mark ska inte innebéra oacceptabla risker for spridning av
fororeningar till Sdvean och en eventuell spridning av féroreningar till Sdvedn
ska minska.

- Skydd av markmilj$ beaktas i framtagandet av acceptabla resthalter.

I atgdrdsplanen har forslag till platsspecifika riktvdrden for acceptabla resthalter ridknats
fram. Halterna #r kopplade till olika typer av markanvindning. Som exempel foreslés att
hogre resthalter accepteras under nyuppforda kommersiella byggnader och under
bostidder/innergardar som ligger 6ver markplan medan légre halter accepteras under
bostidder/innergérdar i markplan.

Nir det géller befintliga byggnader foreslas att de som kan omvandlas till bostéder
utreds med avseende pa fororeningsrisker. Kvarstdende kommersiella byggnader eller
byggnader som omvandlas till kommersiella underséks ifall det finns indikationer pé
fororeningspéaverkan.

Vilka riskreducerande atgirder som slutligen kommer att genomfGras varierar inom
omrédet beroende pa fororeningssituation och aktuell exploatering just ddr. Markarbeten
inom fororenade omréden &r anmilningspliktiga och i samband med kommande
entreprenader kommer detaljerade atgédrdskrav tas fram av exploatdren i samrad med
kommunens miljéférvaltning. Pa plankartan aterfinns f6ljande planbestimmelse;
”Startbesked for byggnation far inte ges innan markens lamplighet har sékerstéllts
genom avhjdlpande av markfororeningar. Marken ska klara géllande krav {or aktuell
markanvindning. Atgirderna ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.”

Fornldmningar och kulturhistoria

Planomrédets norra del omfattas av fornlimning RAA 218 Goteborg och ingrepp i forn-
lamning &r forenat med tillstidnd i enlighet med kulturminneslagen.

RAA Géteborg 218 utgérs av limningar efter den senmedeltida/tidigmoderna staden
Nya Lodose. Staden existerade mellan aren 1473—1624, med undantag for flytten till
Alvsborgs fistning under 1500 talets mitt (1547—1563). Efter att man &terviint tvingades
Nya Lodoses borgare under 1620-talet att dterigen flytta, denna géng till den nyanlagda
staden Géteborg.
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Landerierna

Efter att Nya Lodose forlorat sina stadsréttigheter delades marken upp i olika landerier.
Planomradet berdrs av mark som tillhérde Anés landeri. Vid fSrundersokningar som
gjordes 2011 framkom bevarade lager och strukturer frn landeriet Marieholm (strax
utanfor planomrédet, norr om S&vean) som 6verlagrade ldmningarna fran Nya Lodose.

Industriepoken

Inom Anis landeri etablerades 1733 ett sockerbruk, vars huvudbyggnad idag 4r en del
av den bevarade fabriksmiljon inom Gamlestadens fabriker. Det &r &ven Goteborgs
dldsta bevarade fabriksbyggnad. Gamlestadens fabriker som ersatte sockerbruket var
under ménga &r Goteborg storsta textilindustri. Fabrikerna lades ned under 1980-talet
och omrédet har idag utvecklats till ett verksamhetsomrade med huvudsakligen
kontorsverksamhet, dir stora delar av fabriksmiljéerna och fabriksbyggnaderna har
tillvaratagits.

[ 08 &

Bild 3: Den beigea byggnaden, Bl, uppford som sockerbruk 1733.

Befintlig bebyggelse

Planomrédets befintliga bebyggelse bestar av byggnader av industriell karaktdr som har
vixt fram och utvecklats alltefter hur den industriella verksamhetens behov har skiftat.
Den industrihistoriska karaktiren avspeglas bade exteriort och interiort. I Gamlestadens
fabriker pagick den industriella epoken fran ca 1720-talet fram till 1980-talet. Vad
géller beskrivning av planomradets befintliga bebyggelse, byggnad for byggnad, hin-
visas till planbeskrivningens bilaga 1; Riktlinjer q och k; skydds- och varsamhets-
bestammelser Gamlestadens fabriker. Tolv byggnader inom planomradet forses med
bevarande- och varsamhetsbestimmelser.
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Bild 4: Industribebyggelsens successiva framvdixt dr tydligt avldsbar.

Service

Inom planomradet finns idag foljande offentliga service; vardcentral med modravérd
och rehab-enhet, barn- och ungdomsmedicinsk mottagning med logopedi och psykiatri,
ungdomsmottagningen Mini-Maria, Arbetsférmedlingen och Tillskdrarakademin i
Goteborg.

Den kommersiella servicen bestar bland annat av Strike och CO:s bowlinghall,
restaurang Pannrummet, Hannas salladsbar samt tréningscentret Fysiken/Cross Fit.

Bild 5: En av planomradets nuvarande malpunkter cr Strike och Co inom byggnad B27 (bowlinghall,
restaurang och konferens).

Tyngdpunkten vad giller stadsdelens kommersiella service- och handelsutbud finns i
kvarteren ldngs Artillerigatan och Brahegatan (utom planomrédet).
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Gamlestaden har ett brett utbud av offentliga servicefunktioner. Dessa &r bland andra:
Lars Kaggsgatan 35/f6rskola, Mans Bryntessonsgatan 10-12/f6rskola, Gamlestads-
skolan (vid Lars Kaggsgatan)/forskola-arskurs 9, Allemanshélsan vardcentral Gamle-
staden/Brahegatan, Gamlestadens medborgarhus/Brahegatan (samlings- och festlokal),
Métesplats Ungdom Gamlestaden (fritidsgard), Gamlestadsvallen (11- och 7-manna
fotbollsplan), Gamlestadshallen (idrottshall), Gamlestadens spontanidrottsplats/vid
Brandstromska skolan Nylose, Gamlestadsskolans gymnastiksal (gymnastik) och
Beviringsgatans tréffpunkt (for dldre) i Kviberg. Planarbete pagar for SKF Nya Kulans
handels- och bostadsetablering. Tyngdpunkten i Nya Kulans utveckling ligger i handel
och bostider av citykaraktir, som kan kompletteras med utbildnings- och kulturverk-
sambhet.

Detaljplanens inneb6rd och konsekvenser

Bebyggelse

En sammanhédngande stad med blandstadsinriktning

Utvecklingen av Gamlestadens fabriker utgér en mycket viktig “’pusselbit” i stadsut-
vecklingen av Gamlestaden och hela nordéstra Goteborg. Det 4r via strdken genom
Gamlestadens fabriker som 6vriga Gamlestaden geografiskt knyter an mot Bagaregérd-
en/Olskroken och vidare in mot Géteborgs city.

Bild 6: Gamlestadens fabriker utgor den “saknade pusselbiten” som behivs for att fa en samman-
hdngande stadsvdv mellan centrala Goteborg och Kortedala/Bergsjon.
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Bild 7: Andsvagen utgor ett mycket tydligt och viktigt urbant strik frdn Redbergsplatsen ned mot
Gamlestadens fabriker.

oy ™ T ol R -

-

Bild &8: Utsikt fran SKF:s f.d. huvudkontor i riktning mot Gamlestadens fabriker och centrala Géteborg.
Den numera rivna Gasklockan framtrider tydligt.

Dar planomradets norra del méter Sidvean skapas, tillsammans med bebyggelsen pa
Séveéns norra strandbrink, ett gemensamt urbant 4-rum med en stark vattenkontakt.
Denna milj6 har mycket goda forutséttningar att utvecklas till ett omrade med en unik
attraktivitet.

Den strategi for att skapa blandstad i Gamlestaden som redovisas i den fordjupade
oversiktsplanen (se bild 1) innefattar flera viktiga begrepp sasom trygghet och dppenhet,
bra serviceunderlag, fotgdngar- och cykelprioritering, effektiv kollektivtrafik, goda och
spdnnande boendemiljéer, arkitektonisk variation m.m. Planforslaget 4r tydligt paverkat
av dessa nyckelbegrepp. Planen mgjliggor en tillricklig volym med bostéder, ca 250
stycken, for att skapa en trygg och levande miljé 6ver dygnet.

Inf6r samrédet utarbetades en malbild for utvecklingen av Gamlestadens fabriker.
Kérnmeningen i malbilden for utvecklingen av planomradet talar om “en levande och
tillatande blandstad med kdnsla av en hipp och ruff miljo . Malbilden redovisas
utforligt i det till planen horande Gestaltningsprogrammet.
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Bild 9: Situationsplan éver planomrddet. Befintliga byggnader dr gra. Dessa hyser huvudsakligen kontor
och verksamheter. Rod firg symboliserar tillkommande byggnader som innehaller kontor/verksamheter.
Det tillkommande parkeringsgaraget i omradets sydostra del har givits gron firg och tillkommande
bostadskvarter dr orangefirgade. llustration av Gajd arkitekter.
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Nybyggnationen inom planomrédet har en preliminér bruttoarea (BTA) omfattande ca
100 000 m? fsrdelat pa ca 60 000 m?kontor, handel m.m. i bottenvéningar pa bostdder
ca 4500 m?, bostider exklusive lokaler ca 25 000 m? samt en parkeringsanlédggning
omfattande ca 11 000 m2.

Befintliga byggnader (efter rivning) har en bruttoarea (BTA) omfattande ca 62 000 m?
varav ca 10 000 m? parkering och inlastnings-/kommunikationsytor i B27. Resterande
ytor inom planomradet 4r uppdelat pa anvindningarna lager, kontor, skola, vardcentral
och restaurang.

Total BTA inom planomrédet omfattar ca 165 000 m?.

Bild 10: Forslag pd utformning av JM:s bostadskvarter omfattande cirka 250 ligenheter. Illustration av
Erséus Arkitekter.

Centralt i omradet rivs byggnad B2:s sddra del som bl.a. hyser en lastbrygga. Hér ger
detaljplanen mojlighet att uppfora ett bostadskvarter 1 nio vaningar med sammanlagt
cirka 250 ligenheter. Kvarteret regleras jimnhogt for att hantera bullerregn fran externa
bullerkillor. Inom en storre del av kvarteret forbereds for centrumverksamhet 1
markplan. Detta bostadskvarter &r strategiskt viktigt for att planomrédet ska vara
befolkat och nyttjat &ven pa kvillar och helger och dérmed fungera enligt intentionen att
skapa blandad stadsbebyggelse. Vister om bostadskvarteret skapas en byggrétt for ett
bostadshus i fem véningar.

I planomradets sydéstra del vid korsningen Anésvigen-Gamlestadsvégen skapas en
byggritt for ett parkeringshus som fér ett vaningsintervall om 4 till 5 vdningar. Denna
byggnad ska konstrueras sa att den klarar explosioner pé nérliggande transportleder utan
att rasa. Detaljplanen reglerar dven att en inre fasad ska skapas som uppfors i obrénnbart
material och ddrmed skyddar den bakomvarande bebyggelsen som kan rymma handel
och kontor. Parkeringshusets gestaltning kréver sdrskild bearbetning dé det bade &r en
viktig byggnad for att skapa trygghet och attraktivitet i 6gonhdjd lings med gang- och
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cykelstraken men ocksa for att annonsera Gamlestaden mot E20. I direkt anslutning till
parkeringsgaraget norrut skapas en byggrétt for fraimst handelséindamal. Tanken &r att
inom denna yta etablera en livsmedelsbutik.

Detaljplanen reglerar att en passage, huvudsakligen for gdende, skapas mellan och igen-
om befintlig bebyggelse i Gamlestadens fabrikers norra del. Passagen utgor en del av ett
strdk som genom en haltagning/dppning igenom byggnad B18 och via planerad gangbro
over Siavean sammanbinder Gamlestadens fabriker med Gamlestads torg och rese-
centrum. Detta strak utgér en del av ett stérre sammanhéngande strdk som forbinder
Bellevue/Gamlestaden med Redbergsplatsen/Olskroken.

Byggnad B27 i planomradets sydvistra del planeras att bibehallas i sin helhet med
mojlighet till paAbyggnader (frdmst kontor) i norr och nordost. Stora delar av B27
omfattas av en planreglering med lydelsen “Icke-stérande personextensiva verksamheter
sasom tillverkning, lagerhallning, laboratorier”. Aven denna reglering beror pa att
byggnaden vetter mot leder med farligt godstransporter.

Inom detaljplanen skapas flera nya byggritter f6r kontorsdndamadl. Gemensamt {or
dessa ir att de tillkommer inom ytor som idag 4r obebyggda och i huvudsak anvénds
som parkeringar. Den fortétning som dessa kommande byggnader skapar ger en tydlig
rumslig stadga bade inom omradet och ut mot omkringliggande gator (se situationsplan
bild 9).

Lédgre krav betridffande byggnaders tillgdnglighet

Inom tre befintliga byggnader, vilka delvis kan komma att omvandlas till bostéder,
infors bestimmelsen o1; Hiss behdver inte anordnas i trapphus som betjdnar mindre 4n
500 m? bruksarea.

Offentlig service

Inom planomrédet planerar Géteborgs Stad ingen ny offentlig service. Utifran stadens
gillande normer rérande utformning av forskolor s& bedomer staden att det inom plan-
omradet inte dr 1ampligt att uppfora en forskola.

Fem forskoleavdelningar tillkommer emellertid inom planomréadet for kv. Makrillen
(mittemot SKF:s gamla huvudkontor ldngs Artillerigatan). Inom den nyuppftrda be-
byggelsen dster om Bellevue har tva foérskoleavdelningar tillskapats. Inom planomradet
som omfattar det f.d. kasernomrédet pa Kviberg planeras det for fyra till sex forskole-
avdelningar. Lokalsekretariatet, fastighetskontoret, stadsdelsforvaltningen Ostra
Goteborg och stadsbyggnadskontoret undersdker dessutom mdjligheten att tillskapa
forskoleavdelningar i anslutning till Brandstrémska skolan/Ambrosiusgatan. Ovan-
staende redovisning ska sittas i relation till att den totala utbyggnaden inom
Gamlestaden (enligt den fordjupade dversiktsplanen fran 2006) har bedémts kréva en
utbyggnad om totalt 12—-13 nya forskoleavdelningar.

I den pagaende detaljplanen for Gamlestads torg etapp 2 planeras for en F-3-skola (fran
och med forskoleklass till och med arskurs tre) med plats for ca 300 elever. Skolan dr
ténkt att placeras i s6dra delen av Banérsparken norr om Artillerigatan (se bild 11).
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Bild 11. Planerad skola F-3 i forhdllande till Gamlestadens fabriker.

Friytor

Lek och rekreation

Inom planomradet foreslas en mindre gronyta for vistelse och skyfallshantering
tillkomma mellan de befintliga byggnaderna B27, B19 och B22. Bryggor, kajer och
trappor bildar vid Sdveén ett, med Gamlestads torg, gemensamt urbant 4-rum med stora
rekreativa vérden.

Oster om dagens trafikviadukt/Gamlestadsvigen #ndras karaktiren pa 4-straket (se bild
11). Har 6vergér det till att bli ett ldngre sammanhéngande gronstrék av stort rekreativt
virde fér boende i Gamlestaden, Bellevue, Kviberg och Utby. A-rummet har fran
Gamlestadens fabriker/Gamlestads torg fram till och med Bellevue industriomrade en
lite mer parkartad karaktér f6r att ddrefter f4 en mer renodlad naturkaraktér.

Séder om Gamlestadens fabriker, pa andra sidan Andsmotet ligger Anisfiltet. Inom
denna grényta, som bést kan beskrivas som ett idrottsfélt, dominerar ytor {6r fotboll.
Likvil 4r det tridomgirdade Anisfiltet med sina grisytor virdefullt for boende i
Gamlestaden och Bagaregarden.

Vid Ambrosiusgatan/Gamlestadsvallen i Gamlestaden finns det en tdmligen nyanlagd
spontanidrottsplats.

For tillkommande bostadskvarter kan det bli flera bostadsfastigheter som delar pa gérds-
ytor. Gemensamhetsanldggningar for gardar kan dérfor behdva bildas. Det &r visentligt
for en bra gardsmiljé att uppdelning av garden inte sker utan att en stor ssmmanhéng-
ande gérdsyta med mojlighet till solbelysning sdkerstills for alla bostéder i kvarteret.
Upplysning pé plankartan patalar vikten av att bostadsgardar samt uteplatsers utform-
ning ska tillgodose ett gott lokalklimat och en god ljudmiljé.

Naturmiljé

Planomradets enda naturmilj§ dr sjélva &-faran av Sédvedn. Det terstar inga av Sdveans
naturliga slénter eller strandbrinkar inom planomradet.
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Planomrédets gronska/gronstrak utgors av stadsgronska i form av enskilda torgtréd eller
gatuplanteringar. Eventuell paverkan pa Sidveans naturvirden, med anledning av nya
och forindrade byggnadsverk samt av stabilitetsforbéttrande atgérder, ska behandlas
enligt de krav som kommer att stillas i mark- och miljédomstolens milj6tillstand.
Konsekvenserna av atgirderna som berdr naturvéirdena i én, liksom dns Natura 2000-
virde, redovisas i miljokonsekvensbeskrivningen.

Bild 12: Utsikt éver Sdvedn osterut. Fotot dr taget strax utanfor planomrddet fran den befintliga
traigangbron som ligger bredvid trafikviadukten.

Strandskydd

Planomradet grinsar till Siveén som lings vissa strickor omfattas av strandskydd.
Strandskydd &terintréder vid &ndring eller upphévande av detaljplan. Eftersom aktuell
detaljplan péborjades fore lagéndringen 2009-07-01 &r ldnsstyrelsen beslutsmyndighet
for upphévande av strandskydd inom plan. Upphévande ska prévas mot de &ldre
strandskyddsbestdmmelserna.

Kommunen har ansékt till 14nsstyrelsen om upphévande av strandskyddet.
Linsstyrelsen har i sitt beslut daterat 2020-04-27 angett att detaljplanen inte ska
omfattas av strandskydd dér strandskydd intréider, forutsatt att detaljplanen vinner laga
kraft.

Trafik
Overgripande trafikstruktur

Planeringsinriktningen géllande den Svergripande biltrafikstrukturen i Gamlestaden é&r
att Munkebicksmotet (E20), Anidsmotet (E20) och det planerade Slakthusmotet (E45)
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ska samspela trafikalt sinsemellan som “kommunicerande kérl” for att erhlla en
optimal utspridning av fordonstrafiken inom stadsdelen.

Soder, sydvist och vister om planomradet ligger foljande jarnvagsinfrastruktur; Véstra
Stambanan, Hamnbanan samt Norge-Vi#nerbanan. Se vidare under rubrikerna
Kollektivtrafik och Nytt stationslige for Alingsaspendeln vid Anésmotet.

Biltrafik

Planomradet trafikmatas soderifran via Andsviigen och 6sterifrédn via Gamlestadsvigen.
Huvudsaklig trafikmatning in i Gamlestadens fabriker kommer att ske via den lokalgata
som ska forbinda Gamlestadsvigen med pendeltagsstationens sddra entré. Via Kalles
vig (omedelbart véster om byggnad B27) trafikmatas Trafikverkets fastighet
Gullbergsvass 703:6. Aven byggnad B27:s garage har en trafikkoppling mot Kalles vég.
Nyttjandet av Kalles vig &r emellertid mycket lagt och beddéms sé vara dven framover.
Kalles vig ges planbestdimmelsen T1 — trafikomrade (markanvéndning kvartersmark).

Gamlestadsvigens befintliga trafikviadukt kommer i och med genomftrandet av
Gamlestads torg etapp 2 att rivas och erséttas av en ny bro som ér béttre anpassad till
omgivande marknivéer och stadens gatunit.

Gamlestadsvigens ombyggnad

Gamlestadsvigen (Oster om planomradet) kommer i och med pagaende stadsomvand-
ling att utvecklas fran nuvarande gata, med ett svagt rumsligt sammanhang (som &ver-
gér i en trafikviadukt), till att bli en stadsgata med tydlig rumslig stadga. I och med att
Gamlestadsvigen framo6ver far en mycket tydligare rumslighet foréindras upplevelsen av
gatusekvensen. Gatans nuvarande breda, glesa intryck gor att den mer kénns som en for-
flyttningsstricka mellan olika delomraden i staden. Den planerade utformningen med en
tdtare och mer uppstramad gata ger istéllet en upplevelse av att forflytta sig langs med
en gata i staden. Férutom den rumsliga fordndringen sa kommer de nya byggnadernas
aktiverade bottenvaningar (med bl.a. en livsmedelsbutik) att forstiarka flodet av
ménniskor som ror sig i omradet och ddrmed tryggheten lings med Gamlestadsvigen.
Forandringen av gatusektionen kommer att leda till en positiv inverkan pa trafikrytmen.

Bild 13: Gamlestadsvigen fran soder med Gamlestadens fabriker till vinster i bild.

Angdéring/varumottagning

Angoring till pendeltagsstationen samt till byggnader inom planomrédets centrala och
norra delar kommer huvudsakligen att ske via lokalgatan som forbinder Gamlestads-
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vigen med pendeltagsstationens sdra entré. Utmed gatan finns allménna angorings-
platser. Vid torget i anslutning till tunneltraget/pendeltdgsentrén kommer bil-, buss- och
taxiangdring att kunna anordnas. Planomrédets s6dra delar kan trafikangéras via
infarten fran Anssvigen.

Bilparkering

Vid genomritning av de parkeringsytor som detaljplanen medger har planforslaget
beddmts rymma ca 1025 parkeringsplatser. Antalet parkeringsplatser som inryms inom
planomrédet ger hirvid ett 6verskott i forhallande till parkeringstalens rekommen-
dationer. Fastighetséigaren Platzer anser dock att det i stort kommer att rdda balans
mellan tillgang och behov av parkering.

Att antalet parkeringsplatser 6verskrider parkeringstalens rekommendationer beror pa
att riskutredningen for planomradet pekar pa behovet av att uppfora skyddande bebygg-
else mot omkringliggande farligt godsleder &t sdder, sydvist och véster. En av f4 mdj-
liga anvéindningar for tillkommande byggnader &r dé att nyttja dessa som parkerings-
garage.

Stadsbyggnadskontoret har identifierat ndgra tydliga mdjligheter utifrén att planomradet
har ett visst 6verskott av parkeringsplatser;

e Planomradets centrala ldge i staden, i kombination med att det ar lattatkomligt
for fordonstrafik fran bade E20 och E45, gér det mycket lampligt som utgéngs-
punkt/depa for smaskalig varudistribution/omlastning/lagerhallning och liknande
verksamheter. Varudistributionsfordonen beh6ver dock ha tillgéng till uppstall-
ningsplatser nattetid.

e Samnyttjande av vissa av parkeringsanldggningarna inom Gamlestadens fabriker
bor 6vervigas och utredas vidare. Planerad bostadsbebyggelse inom detaljplane-
etapp 2 av Gamlestads torg kommer att ligga pa ett avstdnd om ca 200—400
meter ifran ber6rda parkeringsanldggningar. Vissa planerade killargarage inom
etapp 2 bér kunna undvikas om 6verskottsplaster inom fabriksomradet sam-
nyttjas.

Gang- och cykelstrak och tilkommande gangpassage

Gang- och cykelstraken behdver tillgodose sévil de som har mélpunkter inom plan-
omradet/knutpunkten vid Gamlestads torg som de som bara passerar forbi. Cykelstraken
som ingéar i det kommunala huvudcykelnétet passerar planomradet p4 Gamlestadsvigen
samt pa det nya gc-straket genom Gamlestadens fabrikers omrade och vidare mot véster
under spérvigen/jarnvégen via tunneltrdget som visas pé bilderna nedan.

Bild 14 och 15.

Huvudcykelnétet knyter ihop 6stra och nordéstra Géteborg med Olskroken och Gull-
bergs strand for cyklande mot centrum samt med Sodra Marieholmsbron for cyklande
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mot Hisingen (se bild 15). Utmed huvudstraken dr det viktigt att de som cyklar l&ngt
och snabbt pi ett effektivt sitt kan passera omradet.

Bild 16.

Som en del av Gamlestadens fabrikers planstruktur ingdr ett inre strak, huvudsakligen
for gdende, som knyter samman det befintliga Gamlestaden med Redbergsplatsen och
vidare mot Olskroken. For att tillkommande strék ska fa en gen och konsekvent drag-
ning krivs det att det 6ppnas upp en gangpassage igenom byggnad B18. Passagen

kommer norrut (mot Sivean) att mynna ungefér dér det &r skrivet "Warner Bros.” pa
tegelfasaden (se bild 16).

Bild 17.

Passagen, dédr den gér igenom byggnader, kommer s6derut att mynna dér fasaden ar
malad i gront (se bild 17), vilket dr i forldngningen av restaurang Pannrummet. Det
tillkommande st6rre bostadskvarteret kommer att uppforas dédr byggnad B2:s lastbrygga
syns (se bild 17). Lokalgatan centralt i omradet ansluts mot Anésvigen séder om
planomradet genom en lokalgata utformad som ett torgstrak parallellt med byggnad
B27. Torgstraket utformas for blandtrafik men med tonvikt pa géng- och cykeltrafik for
att stdrka den nord-sydliga rorelsen i planomradet. Den sodra delen av straket anknyter
till landsvéigens historiska dragning som varit kopplingen mellan Gamlestaden och
Bagaregarden.
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Bild 18.

Cykelparkering

For boende och arbetande i planomrédet ska erforderlig cykelparkering tillgodoses inom
respektive fastighet alternativt med gemensamma 16sningar. For bostéder ska behovet
tillgodoses delvis inom byggnad/bostadsgérd och delvis vid entrén.

Antalet allméint tillgdngliga cykelparkeringar i planomradet (inom allmén plats) i anslut-
ning till pendeltigsstationens sddra entré kommer att uppga till ca 100 st. Ca 20 st. all-
ménna cykelparkeringar (inom allméin plats) f6reslas dven tillkomma i anslutning till
gang- och cykelbrons stdra landféste invid Sdvean. Omedelbart norr om planomradet
(norr om Sévedn) kommer det inom det framvéxande knutpunktomrédet att uppforas ett
allmént tillgéngligt parkeringshus for cyklar. Antalet cykelparkeringsplatser inom denna
anldggning beréknas till cirka 550 st. varav ett mindre antal bestér av specialcykelpark-
eringar (fér ladcyklar etc.). Denna anlidggning beréiknas vara uppford och i bruk ar 2020.

Bild 19: lllustration som visar det planerade cykelhusets volym (Sweco).
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Kollektivtrafik

Gamlestaden dr en av 6versiktsplanens fem utpekade strategiska knutpunkter. De Gvriga
dr Angereds centrum, Backaplan, City och Frolunda torg. Satsningarna i Gamlestaden
pé bostadsbyggnation, utokad service och forstérkt kollektivtrafik leder till en stadsut-
veckling som gynnar hela 6stra och nordostra Goteborg. Planomradet Gamlestadens
fabriker kommer att vara direkt integrerat (6ver Sédvean) med den strategiska kollektiv-
trafikknutpunkten vid Gamlestads torg genom en gangbro, en géng- och cykelbro samt
genom den bro som kommer att utgora Gamlestadsvégens framtida strickning. Den
stora fordndringen av trafikeringen kring Gamlestads torg 4r att tdgtrafik, i form av
pendel- och regiontdg, sedan december 2012 stannar hér. Med fortsatt utbyggnad av
tagtrafiksystemet i regionen, bl.a. genom Vistldnken, kommer Gamlestads torg att bli
en dnnu stérre knutpunkt for kollektivtrafiken framdver.

Bild 20: Gamlestadens fabriker sett fran Gamlestadens pendeltdgsperrong.

Sparvagnslinjerna mot Angered och Kortedala/Bergsjon fortsétter att trafikera omradet
som idag men kan komma att forstéirkas med ytterligare turer. Tagresenérer nar perrong-
erna fran resecentrum vid Gamlestads torg och frdn gangtunneln i Gamlestadens
fabrikers vistra del. Sparvagnshallplatserna lokaliseras i direkt anslutning till rese-
centrum och torgmiljon norr om S#vean (ca 150 m ifran planomradets torgbildning
framfor den s6dra pendeltagsentrén). Busshallplatserna samt reservhallplatser for spar-
vég ldggs omedelbart nordost om resecentrumbyggnaderna (ca 250 m ifran plan-
omrédets torgbildning framfor den s6dra pendeltdgsentrén). Lokala busslinjer som
trafikerar Gamlestaden kommer att angéra dessa busshéllplatser medan den mer lang-
viga busstrafiken samt erséttningstrafiken (med buss) for sparvig och jarnvég far buss-
hallplatser utmed Waterloogatan (i Slakthusomradet omedelbart véster om
Gamlestadens resecentrum ca 250 m ifrdn planomrédets torgbildning framfor den sédra
pendeltagsentrén). Dagens busshéllplatser lings med Gamlestadsvigen (i anslutning till
Gamlestadens fabriker) férsvinner nir Gamlestadsvéigen byggs om (rivningen av trafik-
viadukten m.m.). I rapporten ”Linbanans roll for stadens trafik- och gdngnétverk™
(Trafikkontoret, G6teborgs Stad april 2016) pekas négra framtida méjliga linbane-
strdackningar ut. En av dessa #r Selma Lagerlsfs torg — Ostra sjukhuset som beskrivs
enligt foljande: “Strdckningen knyter samman staden i en tdtare del av mellanstaden.
Linbanan fungerar som ett vilintegrerat strak och ger en betydande paverkan pd ovriga
stadens gatunditverk. Man far en tdt kdrna som strdcker sig 6ver dlven fran Hisingen i
ostlig riktning, mot Gamlestads torg och dess omgivning. Hdllplatserna i strdckningen
ingadr i stadens utpekade stadsutvecklingsomrdden och vi forvdntar oss att de redan
positiva resultaten kommer att forstirkas mer i samband med utbyggnaden av
omradena.” Nagot beslut om en framtida dragning av en linbaneforbindelse vid/f6rbi
Gamlestads torg 4r inte taget och atskilliga fragor aterstdr att utreda innan ett sadant
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beslut skulle kunna tas. Med de expansiva satsningar som nu sker i Gamlestaden bér
emellertid idén om denna linbanestrickning #ven fortsatt vara hogintressant.

Uppforandet av resecentrumbyggnaderna vid Gamlestads torg pdgér med ett beréknat
firdigstillande 2018-2019. Mélet &r att skapa en effektiv och attraktiv knutpunkt som
attraherar ménniskor att resa kollektivt. Pa sikt nir K2020 dr genomf6rt och Véstldnken
finns utbyggd beriknas knutpunkten i Gamlestaden f& ca 57 000 resenérer per dygn
(jamfort med dagens ca 15 000). Det stora bytet sker idag fran sparvig till sparvig och
dérefter kommer byten mellan buss och sparvég.

Nytt stationsldge for Alingsaspendeln vid Anismotet

I den fSrdjupade 6versiktsplanen f6r delar av Gamlestaden-Bagaregarden (antagen i
kommunfullmiktige 2006-09-14) foreslas en ny pendeltagsstation anldggas for
Alingsaspendeln pa Vistra Stambanan vid Andsmotet. Detta stationslige skulle d&
komma att ligga omedelbart sdder om Gamlestadens fabriker och ersitta nuvarande
pendeltagshallplats i Sdvenis i hojd med Munkebéck.

Avstandet mellan Alependelns station pa Norge-Vianerbanan vid Gamlestads torg och
en framtida pendeltagsstation vid Andsmotet dr ca 400 meter. Det relativt korta
avstandet i kombination med Gamlestadens paborjade stadsomvandling och stora
fortédtningspotential visar pa det strategiskt fornuftiga i att utveckla denna regionalt
intressanta kollektivtrafiknod. Personer som ror sig mellan de norddstra stadsdelarna,
Géta dlvs dalgang (Ale, Lilla Edet, Trollhéttan) och Sdveans dalgéng (Partille, Lerum,
Alingsas) skulle inte beh6va &ka in till Goteborgs central for att gora ett
kollektivtrafikbyte. Detta géller &ven boende i Bagaregarden, Kalltorp m.fl. stadsdelar.
Trycket pa Goteborgs central skulle minska vid ett anléiggande av en pendeltagsstation
vid Andsmotet.

I GR:s (Goteborgsregionens) strakstudie 2012-03-30 (Goteborg-Partille-Lerum-
Alingsas) av Vistra Stambanans pendeltagstrafik redovisas en resandefordelning pa de
olika stationerna, enligt Visttrafiks stimplingsstatistik fran 2011, enligt foljande (ett
urval stationer): Partille 7 %, Lerum 10 %, Floda 10 % och Alingsés 14 %. Sévenés har
en resandefordelning omfattande 2 %.

Den fysiska gestaltningen i anslutning till Sdvenés station uppvisar stora och svérbe-
arbetade brister vad giller tryggheten i anslutning till hallplatsmiljon. De som idag
anvinder Sivenis station bedéms lika giérna kunna nyttja ett stationslége vid Anés-
motet.

I pagéende arbete med Projekt Vistlinken beaktas att en framtida pendeltagsstation vid
Anismotet ska kunna anliggas (detaljplan for utokning av bangarden i Olskroken inom
stadsdelarna Bagaregéarden, Olskroken och Gullbergsvass i Goteborg). Detta mojliga
framtida stationslége ingéar ocksa bland de projekt som Goteborgs Stad har 1dmnat in till
Sverigeforhandlingen. En viktig del i forhandlingsuppdraget &r att 6ka och forbéttra till-
géangligheten till kollektivtrafiken i de tre storstdderna Stockholm, Géteborg och
Malmo.

Metrobussangéring

Gamlestaden lyfts i "Malbild KolI2035” fram som en méjlig stationsplacering inom
pagdende stomnitsplanering avseende framtida metrobusstrafikering i Géteborg med
omnejd. Hallplatser diskuteras vid Gustavsplatsen (néra Andsmotet) och vid
Waterloogatan (omedelbart vister om Gamlestadens resecentrum). I april 2018 antogs
”Malbild 2035 — Kollektivtrafikprogram for stomndtet i Géteborg, Molndal och
Partille” av Vistra Gotalandsregionen, Goteborgs Stad, MéIndals Stad och Partille
kommun.
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Metrobuss Utpekade strak samtibefintliga och beslutade
pendeltagsstrék. Malbild T4g 2035 omfattar 4ven bland '
annat Gotalandsbanan strickan Botas-Goteborg, ]
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Bild 21: Utdrag ur "Malbild KolI2035” som visar en mdjlig dragning av metrobussnditet.

Battrafik

Sédvean utgors av farled, dir segelfri h6jd om minst 2,2 meter ska tillgodoses dver
medelvattennivan, inom en farledsbred om minst 6 meter. Ut6ver fritidsbatstrafik
forekommer viss turisttrafik med Paddan/Lotsen.

Risk och sdkerhet

Transporter av farligt gods

Planomréadet #r utsatt for risker fran transporter av farligt gods pa Vistra Stambanan,
Partihallsforbindelsen och E20 i sdder, Norge/Vénerbanan i véster samt de olika
jdrnvidgsbanor som ansluter till Hamnbanan via Marieholmsférbindelsen. De ménga
riskkillorna samt den omfattande godstrafiken till och frdn hamnen medf6r en komplex
riskbild ddr framforallt planomradets sydvistra horn kréver sérskild analys och atgérder
i samband med utbyggnaden. I till planen horande riskanalys (Kompletterad rapport
COWI 2019-05-03) presenteras den strategi och de atgérder som inforts i detaljplanen
samt berdkningar av risknivaer fre och efter atgirder. Nedan presenteras en kort
sammanfattning av strategi, resultat och de planregleringar som inforts for att hantera
riskfradgan i detaljplanen.

Bakgrund och regelverk

I Oversiktsplan for Géteborg Fordjupad for sektorn TRANSPORTER AV FARLIGT
GODS, nedan GOP (1999), anges olika fysiska avstand till riskkallor for att ge en
fingervisning om var olika verksamheter kan placeras. I GOP (1999) anges att omrédet
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inom 30 meter frin vigkant/ndrmsta spar till farligt godsled skall utgoras av ett
bebyggelsefritt omrade. Syftet med ett bebyggelsefritt omrade &r att:

e Forhindra att avakande fordon kommer i konflikt med byggnader. Detta f6r att
undvika forvirrad situation genom skada pa farligt godsbehéllare och/eller
byggnad.

e Mojliggora rdddningsinsatser.
o Begrinsa antalet personer som paverkas av en eventuell olycka.
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Bild 22: Avstand till olika sorters etableringar, exempelvis bostdder och arbetsplatser, i enlighet med
Goteborgs oversiktsplan. (GOP, 1999)

Avstandet leder dessutom till en reduktion av buller och mojliggér for eventuella
kompletteringar av riskreducerande atgérder vid fordndrad risksituation. I detaljplanen
dr avstandet mellan de nidrmsta farligt godslederna (Skdran och Norge/Vinerbanan) och
ny bebyggelse idag 30 meter. Detta avstand kan komma att minska till uppskattningsvis
25 meter om ett ytterligare spar norr om Skéran byggs i framtiden. Inom 50 meter frén
Skéran planeras dock endast parkeringshus.

Enligt GOP (1999) ska kontor placeras pa storre. avstand #n 30 meter frén jarnvig dér
farligt gods transporteras. Enligt samma riktlinjer anges att bostidder ska placeras pa
storre avstand &n 80 meter fran jarnvég dér farligt gods transporteras. D& nérmsta
kontorsbebyggelse planeras pa ett minsta avstand av 30 meter fran Skéran och
Norge/Vianerbanan och bostadsbebyggelse pa ett minsta avstand av 100 meter uppfylls
dessa riktlinjer.

I den riskpolicy f6r markanvindning intill transportleder for farligt gods (2006) som
Linsstyrelserna i Skane, Stockholm och Vistra Gotalands 14n gemensamt har tagit fram
framgér att bostédder, handel och centrum bor forlédggas i zon C dér zon A &r zonen
ndrmast vigen (se bild 23). Enligt samma riktlinjer bor kontor placeras i zon B.
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Planerad bebyggelse bedéms med ett undantag uppfylla riktlinjerna. En
dagligvaruhandel planeras i omréadets sédra del och hamnar dé i zon B istillet for i zon
C som anges i riktlinjerna. Dagligvaruhandeln planeras byggas som en del av
parkeringshuset och skyddas genom planbestimmelser mot bade brand och explosioner,
se planregleringar nedan.

v

Riskhanteringsavstand 150 m

Zon A ZonB ZonC

L-odling G - bilservice B - bostdder

P - parkerlng (ytparkering) J - industri C - centrum

T -trafik K- kontor D - vard

N - friluftsomrade U - lager H - 8vrig handel

{t.ex. motlonsspar) N- friluftsomrade (t.ex. camping) R - kultur

P - parkering {Gvrlg parkering) S - skola
E - tekniska anldggningar K - hotell och konferens
H - séllankdpshandel Y - idrotts- och sportanldggningar
Y - idrotts- och sportanldaggningar (arena eller motsvarande)

(utan betydande askadarplatser)

Bild 23: Zonindelning ddr zonerna representerar foreslagen markanvindning utmed transportled for
farligt gods. Linsstyrelserna i Skdne, Stockholm och Vistra Gétalands ldn.

Strategi

Planomrédet utformas sa att den mest kéinsliga markanvéndningen, bostéider, skola,
dagvard mm, placeras i den del av planomradet som ber#knas fa 14gst risknivéer.
Genom en koncentration av kiinsliga verksamheter i omradets centrala och norddstra
delar kan en skyddande yttre mur av mindre kénsliga byggnader skapas. I sédra delen
av planomrédet som dr mest exponerat mot riskkéllorna foresléas parkeringsanléggning
och kontor med skyddande konstruktioner och i sydvést anpassas den befintliga
byggnaden B27 for att bidra till ett sammanhéngande skydd. I véster tillkommer
kontorsbyggnader som &ven de far utformningsbestdmmelser for fasaderna. I véster
ligger risknivaerna betydligt ldgre &n i séder och avstandet till befintlig transportled for
farligt gods &r langt. Detaljplanen tar dock héjd for att transporter med farligt gods
skulle kunna ske nidrmre planomradet i framtiden.

Planregleringar

Detaljplanen reglerar att omradet mellan spér och nirmaste bebyggelse inte far
uppmana till stadigvarande vistelse. Uteplatser och balkonger tilléts inte inom 50 meter
fran riskkilla. Byggnader inom 50 meter fran farligt godsled ska kunna utrymmas bort
fran riskkillan for att mojliggora séker utrymning i héindelse av olycka.

For all nybyggnation, dven vid ateruppférande av skyddade, kulturhistoriskt intressanta
byggnader, regleras ventilationen genom planbestimmelse:

bs —Vid nyuppforande av byggnad ska frisklufisintag vara placerad hogt i byggnaden,
vdnd bort fran farligt godsled. Ventilation ska vara avstdingningsbar.
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For byggnader nidrmast riskk&llor anges planbestimmelserna bz och/eller bs beroende pa
avstandet mellan aktuell riskkélla och ndrmaste fasad.

b2 — Fasad mot Viistra Stambanan/Hamnbanan resp. Norge/Viinerbanan ska utgoras av
obrannbart material. Fasaden inklusive fonster och andra dppningar ska vara av ldgst
brandklass EI30.

bs — Byggnaden ska konstrueras for att klara dimensionerande gasmolnsexplosion (10
kg gasol med volymen 100 m?) pa Vistra Stambanan/Hamnbanan resp.
Norge/Vinerbanan. Byggnaden ska konstrueras sa att den klarar dimensionerande
trycklast utan att utsdttas for fortskridande ras.

B27

Planomradets sydvistra hérn domineras av en stor éldre industribyggnad som idag
anvinds for parkering, bowling, konferens, glasstillverkning och i vissa delar som
kontor. Detaljplanen anger for denna byggnad planbestdimmelserna Ji och (J1) vilka
endast medger personextensiva verksamheter sdsom tillverkningsindustri, lager,
laboratorium och odling.

For att sikerstilla att personal inte stadigvarande vistas i zonen nirmast riskkéllorna
s6der och vister om byggnaden har bestdimmelse vi inforts som reglerar att arbetsplatser
inte far inrdttas inom 10 meter fran fasad mot riskkélla. I den s6dra delen av B27 har
planbestimmelse bs - Taket ska tdckas med plat som skydd mot risker fran transporter
med farligt gods, inforts for att minska risken med befintliga glaslanterniner.
Byggnaden omfattas dven av bestdmmelse b1 — befintliga muroppningar mot Vistra
Stambanan/Hamnbanan resp. Norge/Vinerbanan ska muras igen.

Individrisk

Jamfort med Den Norske Veritas (DNV) kriterier hamnar den samlade individrisken
inomhus med avseende pa Skéran, utan hénsyn till reckommenderade skyddsétgérder, pa
en niva dir skyddsétgirder skall bedémas ur kostnad/nytta-synpunkt 0-50 meter fran
Skéran. P4 storre avstand &n 50 meter hamnar den samlade individrisken inomhus pa en
niva som anses som lag och dir behov av ytterligare skyddsatgérder ej anses foreligga.
Inférande av den kvantifierade skyddsétgérden minskar individrisken och leder till att
den anses vara lag pé avstand léngre &n 25 meter fran Skdran. Inga byggnader ligger
inom 25 meter fran bedémt framtida ndrmsta spar (tillkommande spar norr om Skéran).

Individrisken utomhus hamnar, utan hinsyn till rekommenderade skyddsatgérder, pa en
niva dir skyddsétgéarder skall bedomas ur kostnad nytta synpunkt 0-75 meter frin
Skéran. P4 storre avstdnd &n 75 meter hamnar den samlade individrisken utomhus pé en
niva som anses som lag och dér behov av ytterligare skyddsatgérder ej anses foreligga.
Inforande av den kvantifierade skyddsétgérden paverkar ej individrisknivan utomhus.

Samhallsrisk

Jamf6rt med DNV:s kriterier hamnar den samlade samhillsrisken hogt i zonen mellan
DNV:s 6vre och undre kriterie (se bild 24) nér hénsyn ej tas till rekommenderade
skyddsatgérder. Detta innebér att samhallsrisken hamnar pa grénsen till en oacceptabel
niva men dnda pa en niva dér skyddsétgirder skall bedomas ur kostnad/nytta-synpunkt.
Samhillsrisken utan skyddsatgirder hamnar #ven 6ver GOP:s kriterie for arbetsplatser.
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FN-kurva for Gamlestadens fabriker (400 meter med justerat kriterie) - Utan skyddsatgéarder
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Bild 24: Samlad samhidillsrisk, utan hénsyn till rekommenderade skyddsdtgcdrder, for det studerade
omrddet (punktad linje) i forhallande till foreslagna riskkriterier enligt DNV (grén och morkbla linje)
samt Goteborgs dversikisplan (turkos linje = verksamheter/kontor och riod linje = bostdder). Kriterierna
dr justerade for att gdlla 400 meter. Prognosar 2040.

Sambhillsrisken reduceras nir hinsyn tas till reckommenderade skyddsatgérder. Nar detta
gors hamnar den samlade samhéllsrisken fortsatt mellan DNV:s 6vre och undre kriterie
men nu betydligt l4gre inom denna zon (se bild 25). Risknivén tangerar kriteriet for
kontor enligt GOP och 6ver kriteriet for bostider enligt GOP. Detta innebér att
ytterligare skyddsatgirder skall vidtagas ifall det dr kostnadsméssigt rimligt enligt
DNV:s kriterie.

FN-kurva for Gamlestadens fabriker (400 meter med justerat kriterie) - Med skyddsatgirder
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Bild 25: Samlad samhdllsrisk, med hdnsyn till rekommenderade skyddsdtgdrder, for det studerade
omrddet (punktad linje) i forhallande till foreslagna riskkriterier enligt DNV (grén och morkbla linje)
samt Goteborgs oversiktsplan (turkos linje = verksamheter/kontor och rod linje = bostdder). Kriterierna
dr justerade for att gdlla 400 meter. Prognosar 2040.
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Det bér noteras att det planeras en blandning av bostédder, kontor/verksamheter, handel
och offentlig verksamhet inom det studerade omradet. Baserat pa férdelningen av den
planerade bebyggelsen inom omréadet samt respektive verksamhets nérhet till farligt
godsleder, bedoms det rimligt att i det hér fallet i forsta hand jamfora samhéllsrisken
mot kriteriet f6r kontor i GOP. Detta innebiir att planerad bebyggelse tangerar det
relevanta kriteriet nir hinsyn tas till skyddsatgérder.

Tidigare berdkningar f6r omradet baserades pa prognosaret 2030 for trafik pa de statliga
végarna och jirnvigarna. Infor utstillning togs beslutet att uppdatera berdkningarna
med prognosar 2040 da det anségs vara en mer rimlig tidsrymd att ta hojd for. Vid en
jamforelse av virden som baseras pa tidigare prognosar 2030 och pa nuvarande
prognosér 2040 erhdlls att bade individ- och samhallsrisk minskar nér prognosar 2040
beaktas. Detta kan forklaras med att antalet transporter forviantas minska jamfort med
prognosen for 2030 pa de leder som har storst inverkan pé den totala risknivan och de
transportleder dér antalet transporter véntas dka har mindre inverkan pa den totala
risknivan.

Beriknade risknivéer bedoms som rimliga nér hinsyn tas till rekommenderade
skyddsatgirder och mojligheterna att ytterligare minska risknivén. Att utdver detta
ytterligare minska risknivan bedéms svart utan att kraftigt minska méngden bebyggelse
i omradet. Inga ytterligare skyddsatgérder, med avseende pa farligt godstransporter f6rbi
studerat omrade anses nodvéndiga att lyfta in i detaljplanen.

Raddningsvégar

Planomradet 4r gynnsamt belédget i férhallande till tdnkbara angdringsvégar for
Réddningstjinsten. Vid ett dimensionerande framtida skyfall beréiknas ytorna under det
nationella vignitet sder om planomradet 6versvammas till nivaer som omd;jliggor
rdddningstjinstens framkomlighet fran E20 och fr&n Bagaregirden. Planomrédet far vid
en extremhindelse angéras och utrymmas norrut via Gamlestadsvigen mot Gamlestads
torg och E45.

Den omfattande dldre bebyggelsen i omradet gor att framkomligheten i vissa delar av
planomradet dr begrinsad. Dock s#kerstills i planen att Rdddningstjdnstens krav pa
avstind och tillgédnglighet kan uppfyllas.

Brandkrav vid utrymningshéjder 6ver 11 meter 4r att tillrickligt breda rdddningsvagar
eller uppstéllningsplatser anordnas for bilburen maskinstege. Alternativt att byggnader
utférs med trapphus enligt Tr2-utforande. Slédckbil ska ha hogst 50 meter till byggnad
dér insats ska goras. For gruppbostidder samt for hotell- och kontorslokaler krévs tvé av
varandra oberoende utrymningsvégar. Rdddningstjénsten ska dven ha tillgédnglighet till
sparomradet vid en olycka pé sparvigen eller pa jarnvigen.

Stigande vatten

Planomradet 4r delvis 1agt beldget med en lagpunkt mot Sdvedn i nordvést och en annan
lagpunkt strax utanfor detaljplanens sydéstra hérn. Enligt Géteborgs Stads simuleringar
av framtida fléden i Sdvedn respektive skyfall maste planomradet skyddas med en
kombination av olika atgirder. Den stora méngd befintlig och bevarandevérd
bebyggelse som finns i omradet gor det omojligt att genom hojdséttning av gator,
kvartersmark och planerade byggritter sdkra upp de fréan staden angivna sékra
planeringsnivaerna (+2,9). Den priméra atgérd som planeras for att sdkra omradet ér att
héja den inre delen av kajen mot Sdveén till en niva som kan hantera framtida hégsta
vattennivaer samt att komplettera kajomradet i planomréadets nordvéstra horn dér
kajkanten idag endast delvis dr utbyggd. Genom att sidkra kajens niva skapas ett
sammanhéingande skydd fran Gamlestadsvégen i Gster via kajen till Norge-Vénerbanans
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nya banvallar i vister. I sydvist bildar byggnad B27 langa obrutna fasad en mur och de
planerade byggritterna i séder planlidggs med en skyddsfasad mot séder till f6ljd av
risker med transporter av farligt gods.

De stora trafikanlidggningar som ligger i direkt anslutning till planomréadets sddra gréns
dr av nddvindighet hojdsatta si att de kan komma att §versvimmas vid framtida skyfall.
Om trafikanliggningarna inte utformas sa att de far en adekvat avrinning kan s6dra
delen av planomradet komma att 6versvimmas. Dock péverkas enligt simuleringar
endast planerad parkeringsanlidggning samt delar av det kontorshus som utformas med
en sluten fasad 4t séder. Planomradet kan pa detta sétt skyddas mot Sversvamning fran
soder upp till +2,9. For scenarion dir planomradet i framtiden kommer behéva skyddas
till en niva over +2,9 kommer portabla och/eller tillfélliga 16sningar komplettera det
skydd som bebyggelsen utgor. Ett permanent heltickande skydd for nivéer ver +2.,9
kan inte uppforas till foljd av hojdsétining och placering av trafikomrédet under
E20/Vistra Stambanan samt de stora ledningsstrak som ligger under sédra delen av
planomradet. Se dven rubrik Raddningsvdgar ovan.

Skyfall

D4 planomradet &r 1agt beléget och utformas med motsvarande en yttre skyddsmur mot
stigande vatten, se Stigande vatten ovan, kommer skyfall inte kunna avledas genom
ledningar eller ytliga vattenvégar. Ett férslag finns dérfor framtaget i dagvatten-
utredningen som visar pa hur en omsorgsfull hojdséttning kan avleda skyfall till platser
som kan versvimmas under kontrollerade former. Skyfallsvatten fran stérre delen av
omradet 4r tinkt att avledas till den planerade gronytan véster om byggnad B19. Ytan
foreslas utformas som en skalning eller med gradidnger nedsédnkt med minst en
halvmeter jimfort med omkringliggande mark. Aven torgytan ster om byggnad B19
foreslas delvis sédnkas. I den norra delen av planomradet foreslds smé justeringar av
marknivaerna vilket skulle skapa en mindre skélning mellan byggnaderna B2, B3 och
B15. Befintliga grinder och planomradets nordvistra del justeras sé att skyfallsvatten
samlas vid planerat torg i anslutning till tunnelmynningen centralt i planomradet. Totalt
beddms ett framtida 100-arsregn kunna hanteras i omradet om foreslagna atgérder
vidtas.

En strukturplan finns framtagen som analyserar hela det avrinningsomrade som
Gamlestadens fabriker tillhor. Det skyfallsvatten som ansamlas i Bagaregarden samlas
till stor del i lagpunkterna under det nationella végnétet séder om planomrédet. Da
planomradet &r 1agt beléget och vid Gamlestadsvégen lutar fran norr mot s6der bedéms
mdjligheten att skapa en skyfallsled genom planomradet som mycket liten.
Planomradets unika forutsdttningar med bevarandevirda byggnader, hardgjorda ytor
och arkeologiska ldmningar gor att det inte bedoms ldmpligt att skapa storre
skyfallsmagasin inom Gamlestadens fabriker.

Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp
Omradet 4r anslutet till det kommunala vatten- och avloppsledningsnétet.

Avloppsnitet inom planomradets kvartersmark ska utformas som ett duplikatsystem
med skilda ledningar for dag- och drédneringsvatten respektive spillvatten. Vid ny-
anldggning och omlédggning av avloppsnitet infors det nya systemet successivt. Légsta
hojd pé fiardigt golv, for att anslutning med sjélvfall ska tillatas, ska vara minst 0,3
meter §ver markniva i férbindelsepunkt, med hénsyn till risk for uppddmning i allmént
dag- och spillvattensystem, dock l4gst +3,3. Brunnar inom byggnader beldgna under
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den 6versvimningssikra hojden far pumpas och backventiler ska finnas for att sikra
byggnad mot extrema vattennivéer.

En stor spillvattenledning &r beldgen utmed kajen p& Séveans sddra sida. Denna del av
planomradet utgdr allmén plats (KAJ och TORG). Spillvattenledningen har i dagsléget
en sned dragning nér den korsar sparvég och jarnvég omedelbart vister om (och utan-
for) planomradet. Ett framtida ldge (inom planomréadet) dér spillvattenledningen istéllet
forldggs utmed sparvigsbanken (inom kvartersmark som anger P - markparkering) och
korsar sparvig och jarnvig (utanfor planomradet) vinkelrétt norr om ge-porten for-
bereds genom att plankartan anger u (marken ska vara tillgéinglig f6r allménna under-
jordiska ledningar).

Kapaciteten pa allmént ledningsniit for dricksvatten kommer efter ledningsombyggnad
att medge ett uttag av brandvatten motsvarande omrédestyp A2; VAV publikation P83.

Bild 26: Den senmedeltida staden Nya Lodoses stadssigill dterfinns numera i form av brunnslock inom
planomrddet (och runt det framvixande resecentret). Dessa specialdesignade brunnslock dr en lokal
Jforeteelse som enbart kommer att finnas inom den yta dar Nya Lodose en gang lag.

Dagvatten

Befintligt dagvattensystem har troligtvis byggts ut och byggts om i takt med omrédets
forindrade utbyggnad och anvéindning. Idag bestar dagvattensystemet av en méngd
ledningar med oklar status. Dagvattensystemet mynnar huvudsakligen i tre punkter rakt
ut i Sdvedn utan foregdende rening. En mindre del leds istéllet till en spillvattenledning.

Den foreslagna dagvattenhanteringen i omrédet bestar av en kombination av olika
dagvattenldsningar. Dimensionering har gjorts enligt svenskt vattens P90 och enligt
Goteborgs Stads fordréjningskrav pa 10 mm/m? hardgjord yta. Dagvattenhanteringen
delas in i kvartersmark och allmén platsmark. P4 kvartersmark fordrgjs takavrinningen,
som har ett mindre reningsbehov, i rérmagasin. Avrinningen frn hardgjorda korbara
ytor f6rdrdjs och renas till viss del i underjordiska makadammagasin.

Allmin platsmark inom planomradet bestér frimst av kdrbara ytor i form av
Gamlestadsvigen, Anésvigen och lokalgator. Dagvattnet fran dessa gator foreslas
hanteras genom fordrdjning och rening genom bland annat véxtbdddar i samband med
trddplantering och genom underjordiska makadammagasin.
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Utforda féroreningsberikningar av de totala utsldppen fran planomréadet visar att
samtliga dmnen frutom kadmium renas ner till en nivd under gillande grénsvirden
redan med enbart foreslagna makadammagasin. Resultatet 6verensstdmmer med
resonemang i till planen hérande MKB att &tgérderna medfor en stor minskning av
spridning av fororeningar fran dagvattnet till Sévedn jamfort med nollalternativet.
Konsekvenserna dr mattliga och positiva (liten paverkan pé nationellt vérde eftersom
forbéttringen sker inom en liten del av hela avrinningsomradet) for de naturvirden som
dr knutna till Sdvean, jamfort med nollalternativet.

Enligt Géteborgs stads nya riktlinjer kring behov av pumpning vid hégvatten Pgverkan
pd dagvattensystem frdan hogvattenskydd (Sweco, 2019) ska utlopp for dagvattensystem
forses med backventiler och pumpstationer for att klara av att hantera en regnhéndelse
vid ett scenario av hégvatten. Det dimensionerande regnet for sddana pumpstationer i
Gamlestadens fabriker dr ett 1-arsregn. Utrymme for pumpstationer finns i omraden
reglerade som E, teknisk anléggning centralt respektive i sodra delen av planomréadet.
Pumpstationer bor samordnas inom samma klimatskal som kommande
transformatorstationer och utformas med hénsyn till omradets héga kulturmiljévéarden.

Exakt utformning och dimensionering av dagvattensystemet far goras i projektering dé
flera ok#inda faktorer, frimst arkeologi, kommer att spela in i mdjligheterna till ytlig
resp. underjordisk fordréjning for de olika delomradena. Med foreslagna dtgérder
bedéms omrédet f4 en markant forbéttrad dagvattenhantering. Sammantaget finns goda
mdjligheter att uppna stadens krav pa fordrdjning och rening.

Varme/Kyla

Fjdrrvirmenitet 4r utbyggt inom planomradet och tillkommande bebyggelse kan an-
slutas till befintligt ndt. Om intresse uppkommer kan planomrédet dven f6rses med
fjarrkyla. En storre fjérrvirmeledning korsar planomradets s6dra del vilket medfor
anpassningar av den planerade bebyggelsens utformning.

El

Inom planomradet finns det tva befintliga transformatorstationer; en i planomréadets
norra del norr om byggnad B18 (ut mot kajstraket) samt en i planomrédets sédra del
mellan byggnad B27 och B22 samt en i anslutning till byggnad B27 (inbyggd).

Foreslagna platser for placeringar av transformatorstationer dr utmérkta pa plankartan
med byggritt fér indamaélet E (teknisk anldggning). P4 foreslagna platser centralt
respektive i planomradet s6dra del mojliggors ett samordnat anldggande av
transformatorstationer och pumpstationer for dagvatten. Med hinsyn till omradets hoga
kulturmiljévéirden bor funktionerna samordnas inom ett klimatskal som utformas med
hénsyn till den omkringliggande historiska bebyggelsen.

Tele och IT-nét
Tele- och IT-nét finns inom omradet.

Eventuella storningar pa CNS-utrustning pa grund av tillkommande bebyggelse

Med CNS-utrustning menas utrustning for kommunikation, navigation och évervakning
(Communication, Navigation, Surveillance). Luftfartsverket har som sakiigare av CNS-
utrustning inget att erinra mot etableringen inom Gamlestadens fabriker.

Avfall

Insamling av hushéllsavfall inom planomradet planeras ske med kérl som tdms med
vanlig sopbil. Sopbilar bedéms kunna angora och vénda pa ett sidkert sétt inom
planomradet. Nagon dtervinningsstation (for insamling av hushallsforpackningar) finns
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inte och planeras inte tillkomma inom planomréadet. Befintlig dtervinningsstation ligger
pa Stockholmsgatan bredvid Anistfiltet (se rod ring pa bild 21). Ndrmaste kompletta
datervinningscentral dr Kretsloppsparken Alelyckan, beldgen ca 3 km norr om
planomradet lings med Gamlestadsvégen.

Bild 27. Atervinningsplatsen vid Andsfiltet.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Stadsbyggnadskontoret har genomfort en ldmplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och
bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen
provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet med 5 § forordningen om hushallning
med mark och vattenomrdden m.m.

Stadsbyggnadskontoret har bedémt att omradet ur allmén synpunkt &r lampligt f6r den
markanvindning som freslés i planen. Stort allmént intresse foreligger av att utveckla
omridena kring knutpunkten vid Gamlestads torg genom att tillféra ny bebyggelse med
tithet och med blandade funktioner vid en av stadens viktiga strategiska knutpunkter.
Vidare kan en fortitning i Gamlestadens fabriker skapa en tydligare och tryggare kopp-
ling mellan Bagaregérden och Gamlestaden. Planomradet har en f6r Géteborg unik
blandning av industribebyggelse fran olika epoker som genom planens genomférande
kan bevaras, lyftas fram och utvecklas. Planforslaget dr férenligt med géllande
Oversiktsplan och med den fordjupning av 6versiktsplanen som finns framtagen for det
aktuella omradet. Planen berér riksintressen knutna till Natura 2000-omrédet Sédvean
och fornlimning RAA 218 Géteborg, Nya Lodose. Planens genomforande bedoms inte
medverka till att miljokvalitetsnormerna dverskrids.

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan vilket ocksa stimts av mot Lansstyrelsen. I
Lénsstyrelsens yttrande dver den forsta samradshandlingen (2014-06-27) framkom dock
att en annan bedémning gjorts och att detaljplanen nu anségs medfora skada pé Natura
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2000-omradet Sdvean. Kommunen bedomer att detaljplanen visserligen kan ténkas
péaverka Sdvedn i och med dess direkta nédrhet men att paverkan &r av den karaktir och
ringa omfattning att den inte kan anses medfora skada pa Natura 2000-omrédet. Den
nya behovsbedémning som Goteborgs Stad har gjort medfor att en MKB upprittas da
detaljplanen medfor dtgidrder som skulle kunna kréva tillstdnd enligt 7 kap. 28a§ MB.
Risk finns dven for paverkan pa férekomsten av fornlimning RAA 218 Géoteborg, Nya
Lodose. Ingen betydande miljépaverkan beddms dock uppsté.

Tillstand miljobalken

Parallellt med detaljplanearbetet har en ansékan till Mark- och miljédomstolen (MMD)
for tillstind for vattenverksamhet tagits fram. Ansokan omfattar atgérderna som roér
anliggande av gangbro och hojning av stodmur och dartill hérande arbeten léngs kajen.
Miljodomen vann laga kraft 2020-01-02, mélnr: M-4844-17.

Miljokonsekvensbeskrivning

En milj6konsekvensbeskrivning (MKB) har upprittats for detaljplanen i vilken
effekterna av detaljplanens genomférande beskrivs. Miljokonsekvensbeskrivningens
innehéll och resultat 4r samordnat med den MKB som upprittats for tillstindsédrendet
for paverkan pa Natura 2000-omradet Sévedn gillande samtliga pdgéende detaljplaner
inom influensomréadet i Gamlestaden.

Konsekvenser av planforslaget samt skyddsatgéarder

Planforslaget innebdr minskade utslépp av fororeningar till Sévean fran dagvatten med
29-86% genom att dagvattnet omhéndertas och renas. Endast kadmium (Cd) &verstiger
grinsvirdet efter féreslagen rening med makadammagasin. Recipienten Séveén har
enligt till planen tillhérande dagvattenutredning och VISS — MKN vatten sedan tidigare
inte uppvisat nagon problematik med kadmium. Konsekvenserna av reningen &r
mattliga och positiva (liten paverkan pa nationellt vérde) f6r de naturvérden som &r
knutna till Sdvean, jaimfort med nollalternativet.

Planforslaget innebir att manga av de markbundna fororeningarna inom planomrédet tas
bort. Fororeningar under vissa fastigheter kommer dock att vara kvar dé det inte &r
mojligt att sanera. Konsekvenserna for naturresursen grundvatten inom planomréadet édr
mycket stora och positiva (betydande paverkan pa nationellt virde d& grundvattnet rér
sig mot Sévean och Goéta dlv). Planforslaget bidrar till att forbéttra miljokvalitets-
normerna. For att miljokvalitetsnormen for hela grundvattenforekomsten ska kunna
uppnas krivs dock dven atgérder inom fororenade omraden utanfor planomradet. Ett
fororenat omrade mellan byggnad B18 och Sédveén kommer att saneras vilket medfor att
en stor del av forekomsterna av PAH tas bort och risken for att féroreningar ska spridas
ytterligare till grundvattnet och Sévean minskar markant. En sérskild PM (Sweco 2019-
11-08 Svar pa yttrande fran linsstyrelsen ang. Miljokvalitetsnormer grundvatten) har
tagits fram for att analysera risken for spridning till grundvattenférekomsten i samband
med palning. Enligt resultaten &r risken for spridning till grundvattenforekomsten
mycket liten och de méngder som skulle kunna spridas 4r sd sma att de genom
utspddning inte ger nadgon paverkan pa grundvattenférekomsten. I utredningen foreslés
flera mojliga tekniska l6sningar for att helt eliminera risken for spridning.

Under byggtiden uppstar buller och vibrationer fran byggnadsarbetena i anslutning till
Saveén liksom risk for utslépp av till exempel oljefdroreningar fran arbetsmaskiner eller
fororenat lansvatten om dtgérder inte vidtas. Paverkan pé& vandrande fisk ssom sdvealax
blir obetydlig. Med inarbetade skyddsatgérder uppstar inga eller smé negativa
kumulativa effekter av de planerade arbetena for sivealaxens eller Gvriga fiskarters
vandringsméjligheter till respektive lekplatser i Sdveén i nollalternativet jamfort med
nuléget.
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Konsekvenserna for naturmiljon under byggtiden med inarbetade skyddséatgérder
bedéms som sma (liten padverkan pé nationellt vdrde) da paverkan ér liten.
Konsekvensen har minskats jaimfort med Tabell 1 d& paverkan ér liten, tillfillig och
Overgaende.

Under drifttiden sker ingen negativ paverkan pé fisk och andra vattenlevande
organismer och inga negativa konsekvenser kvarstér, jimfort med nollalternativet.
Néagon bestdende péverkan pa Sévedlaxen eller pa havséringen bedéms inte uppkomma
eftersom det paverkade omradet &r mycket litet och utgor en transportstrécka.
Kumulativa effekter till f61jd av andra planerade arbeten i Sévedn beddoms som
obetydliga till sma.

Natura 2000

Planomradet tangerar Natura 2000-omradet Sdvean nedre delen samt riksintresse for
naturvard Sdvean. Natura 2000-omradet avser att skydda kungsfiskare, sdveédlax samt
det fennoskandiska vattendraget. Ingen péverkan sker pa det fennoskandiska
vattendraget, Sdvedlaxen eller kungsfiskaren. Konsekvenserna &r positiva da spridning
av fororeningar fran dagvatten och fororenad mark minskar markant.

Riksintresse och miljékvalitetsnormer

Riksintresset for naturvard, som avser att skydda laxen, strandmiljder samt flora och
fauna paverkas positivt av atgédrderna for rening av dagvatten och borttagande av
fororenad mark.

Det finns en liten risk att miljokvalitetsnormerna for kvévedioxid per timme kan
Overskridas i s6dra delen av planomradet vilket i s& fall berdr ett planerat parkeringshus.

Miljokvalitetsnormerna for ytvatten, grundvatten och fisk- och musselvatten paverkas
positivt av att dagvattnet renas och fororenad mark saneras. Atgirder behdver vidtas
under byggtiden for ldnsvatten.

Hallbart stadsbyggande

Hushéllning av naturresurser i ett stérre perspektiv pdverkas positivt av utbyggnad och
fortdtning med blandade verksambheter, i ett 14ge med god tillgang till kollektivtrafik, i
ett redan ianspraktaget omrade. Detaljplanens genomf6rande bidrar till att stadens dstra
delar forstéirks och att Gamlestaden pa sikt kan avlasta regionens centrala delar. Befint-
lig teknisk och social infrastruktur utnyttjas béttre. Bilberoendet minskar, vilket r posi-
tivt for klimatet samt for luftkvaliteten i staden. Detaljplanens genomforande bedéms ge
stora positiva miljeffekter genom avhjilpande av markf6roreningar och rening av
dagvatten vilket idag orenat sldpps till Savean.

Stadsbild

Planforslagets struktur tar sin utgangspunkt i det bebyggelsemonster som inom ramen

for fabriksmiljons utveckling har vixt fram successivt dver tiden. Idén om att omradet

overgar till att bli en blandstadsmiljo visar sig bland annat genom en 6kad fysisk tithet
(rumslighet), en forstarkning av stréken genom omradet och en strdvan mot ett breddat
utbud av verksambheter.

Planomrédets omedelbara nérhet till Gamlestads torgs resecentrum (strategisk knut-
punkt) gor det extra intressant for etablering av regionala funktioner. I planomréadets
mote med Sévedn, som sddra halvan av ett gemensamt a-rum, finns goda majligheter att
utveckla en mycket attraktiv och unik plats i Géteborg.
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Kulturmiljé

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar av byggnader av industriell karaktir som
har vixt fram, byggts om och utvecklats alltefter hur den industriella verksamhetens
behov har skiftat 6ver tiden. I Gamlestadens fabriker pagick den industriella epoken
fran ca 1730-talet fram till 1980-talet. Den fore detta fabriksmiljons idag 6ppna och
inbjudande karaktiir beror pa att omrédet numera helt har §vergétt till att hysa annan
verksamhet #n industri, frimst kontorsverksamhet.

For att sidkerstiilla den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsemiljén innehéller plan-
forslaget bevarande- och varsamhetsbestdmmelser (q- och k-bestimmelser) for de
befintliga byggnaderna. En detaljerad genomgéng, byggnad for byggnad, gors i den till
planbeskrivningen tillhérande bilagan; Riktlinjer q och k — skydds- och
varsamhetsbestimmelser Gamlestadens fabriker (bilaga 1).

Vad giller planforslagets paverkan pd Gamlestadens fabrikers kulturmiljé s omnémns
detta dversiktligt dven i den till planen horande miljékonsekvensbeskrivningen.

Luftmiljé

Utfsrda berdkningar och bedémningar for halter av partiklar samt kvévedioxid visar pa
vérden klart under grinsvéirdena for MKN vad géller partiklar. Enligt de
spridningskartor som tagits fram for kvivedioxid finns det en liten risk for 6verskrid-
ande av MKN per timme i planomradets sydostra del. Luftmiljén péverkas av trafiken
pa det nationella vignitet (E20) i anslutning, séder om planomradet. Risken for
overskridande av MKN bedms som relativt 14g och den enda byggnad som skulle
kunna paverkas dr planerat parkeringshus. Ytorna mellan planerad bebyggelse och
omkringliggande infrastruktur regleras for att inte uppmana till stadigvarande vistelse.

Paverkan pa vatten

Ett omfattande system for f6rdr6jning och rening av dagvatten forutsitts byggas ut i
samband med detaljplanens genomférande. D4 dagvattnet renas och flddesutjimning
sker ger det minskad paverkan pa vattenkvaliteten och vattenmiljerna jamfort med
nuldget. Sammantaget finns goda méjligheter att uppna stadens krav pa férdréjning och
rening. Konsekvenserna &r sma och positiva. Paverkan pa grundvatten bedéms ge stora
och positiva effekter. Se dven under rubrikerna Dagvatten och Miljékonsekvens-
beskrivning ovan.

Stérningar
Trafikbuller

Omradet &r utsatt fér héga bullernivaer fran omkringliggande trafikstrukturer.
Bullerregn gor att det &r svart att skapa goda ljudmiljéer i de offentliga miljoerna i
omradet. Fokus bor ligga pa att skapa goda ljudmiljéer inomhus samt att dér det s dr
mojligt att skapa skyddade uteplatser. Ett omfattande utredningsarbete har gjorts for att
skapa goda ljudmiljéer enligt forordningen (2016:215) inom planerat bostadskvarter
vilket redovisas utforligt i till planen tillhérande bullerutredning. Merparten av
lagenheterna kommer att utformas genomgéende med hogst 55 dBA pa bullerskyddad
sida. Ett mindre antal ldgenheter, framst i kvarterets Gversta vaningar, kommer att
utformas med en bostadsyta pa mindre #n 35 m? och dér accepteras en ekvivalent
ljudniva pa max 65 dBA. Maximala ljudnivaer berdknas till hogst 70 dBA pa skyddad
fasadsida dir genomgéende ldgenheter skapas vilket innebir att férordningens krav
uppfylls dven for detta villkor. Innergarden i bostadskvarteret berdknas ha en ekvivalent
ljudniva upp till 50 dBA och det finns ddrmed goda méjligheter att skapa en tyst
utemiljo for de boende.
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For punkthuset klaras riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. Det innebér att
bostidder kan ordnas i detta hus som klarar riktvérde enligt férordningen. Om uteplats,
egen eller gemensam, anordnas for bostéder i punkthuset behdver en bullerskyddad yta
skapas dir riktvidrdet 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudnivé dagtid
kan klaras. Med noggranna studier av bostadshusens utformning och placering av
ldgenheter bedoms samtliga bostéider kunna erhalla bullemivéer enligt géllande
riktvérden.

Skuggning

Bostadsgérden har utformats for att ge de boende och garden sa goda ljusforhéallanden
som det under omstéindigheterna dr mojligt. For att klara bullernivderna behdver
kvarteret vara jimnhogt vilket skapar problem med dagsljus dér ett kvarter med ldgre
héjder mot sdder skulle vara 6nskvért. Ett urbant fonster” sparas ur kvarteret dar det
regleras att kvarteret endast far byggas i tva vaningar medan resterande hdjd far tas upp
med en glasskdrm. P4 sa sitt regleras att kvarterets tringsta och morkaste horn ppnas
upp mot den 6ppna torgytan séder om bostadskvarteret vilket skapar bade utblickar och
dagsljusinstralning.

Sociala konsekvenser

Planens genomforande bedéms ge positiva effekter socialt. Nya bostéder och verksam-
heter tillkommer vilket leder till en 6kad social blandning avseende boende och verk-
samma i stadsdelen. Ambitionerna att skapa citykaraktir med resecentrum i Gamle-
staden som utgangspunkt bidrar till en dynamisk utveckling dir Gamlestadens roll som
norddstra Goteborgs “motor” bedéms forstirkas. Boende och besdkande fran olika delar
av staden kan motas hir. En stadsmiljé av citykaraktér som &r levande och 6ppen dver
en stor del av dygnet framjar tryggheten i stadsdelen och kopplingen mellan
Bagaregarden och Gamlestaden forstérks.

Folkhilsa

De stora satsningar pa utbyggnad av kollektivtrafiken som sker i planomradets nérhet
minskar behovet av vardagliga transporter med bil. Nér fler personer nyttjar kollektiv-
trafik, i kombination med att gé eller cykla till och frdn Gamlestadens resecentrum (eller
andra hallplatsldgen), bidrar detta till en forbittrad folkhélsa. Att stadsdelens strdk upp-
fattas som attraktiva att réra sig lings och att dessa nér attraktiva malpunkter (Gamle-
stadens resecentrum, handel och service, Sdveans gronstrak, torg och platsbildningar
etc.) frimjar ménniskors benédgenhet att ta sig runt i stadsdelen géende, joggande eller
per cykel.

Barns och ungas perspektiv

Som barn betraktas alla ménniskor under 18 &r. Nar det géller barns och ungas koppling
till fysisk planering har Géteborgs Stad genom sin barnkonsekvensanalys identifierat
fem parametrar att utgd ifrAn nir ett omrade eller en stadsdel ska planeras. Dessa ér; 1.
sammanhéllen stad, 2. samspel, lek och ldrande, 3. vardagsliv, 4. identitet och 5. hélsa
och s#kerhet.

Planf6rslaget bedoms bidra positivt till att knyta samman och forstérka flera stadsdelars
inbérdes koppling till varandra och till Goteborgs citykédrna. Planforslaget leder alltsa
till en mer sammanhdallen stad vilket bl.a. innebér att antalet 6dsliga platser minskar.
Inom planomradet handlar detta bl.a. om att merparten ytor som idag utgérs av ppna
markparkeringar fortétas och dédrmed fylls med liv och innehall.

Gardsmiljoerna utgér viktiga platser for barn och ungas samspel, lek och ldrande dir
kvartersstrukturen skapar helt eller delvis slutna skyddade utemiljéer dir barn och unga
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kan vistas tryggt och sikert. Den bostadsbebyggelse som foreslas i detaljplanen kommer
att ha gardsmiljoer tydligt avskidrmade fran utanforliggande gatumiljder.

Mycket som r6r parametern vardagsliv handlar om att kunna forflytta sig mellan olika
maélpunkter pa ett smidigt och miljéméssigt hallbart sétt. Med forbéttrade pendlings-
mojligheter Skar ocksa smidigheten for skolungdomar att na skolor och fritidsaktiviteter
dven utanfor den egna stadsdelen.

Gamlestadens fabrikers karaktiristiska dldre bebyggelse stér f6r kontinuitet och dr
tydligt identifikationsskapande. Stadsdelens omdaning i stort leder till att ”bilden av
Gamlestaden”, i Goteborgssamhillet, forstérks avsevirt pé ett positivt sétt. Med tanke
pa Gamlestadens nira geografiska koppling till norddstra Goteborg dr detta positivt for
alla som vixer upp i denna del av Goteborg.

Vad giller fragor som ror barns och ungas hdlsa och sdkerhet kopplat till planforslaget
sa kan bl.a. konstateras att forbéttrad kollektivtrafik dr positivt for folkhélsan pa grund
av minskat biladkande. Planforslagets utformning bedéms leda till en ckad kénsla av
trygghet, vilket dr positivt for alla, och inte minst for unga som uppehéller sig mycket i
det offentliga rummet. Rent sékerhetsméssigt kommer dock Gamlestadsvigen att utgéra
en fysisk barridr dven for lite dldre barn. Att gator i sig utgor vildigt tydliga barriérer
skapar 4 andra sidan ingen tvekan om att man maste vara forsiktig. Det &r av storsta vikt
att gatumiljoer utformas sé att hastighetsbegrénsningar inte 6verskrids.

Bild 28: Inom planomrddet och évriga Gamlestaden finns det mycket goda kollektivtrafikforbindelser
vilket underldttar for skolungdomar att forflytta sig mellan hem, skola och fritidsaktiviteter. Fotot visar
pendeltagsstationens sodra entré.

Nollalternativ

Om detaljplanen inte kan genomforas kommer befintliga industribyggnader i
Gamlestadens fabriker sta kvar som de ser ut idag. Befintliga byggnader &r idag till
Overvigande del fyllda av verksamheter med tillfilliga bygglov i véntan pé detaljplan.
Permanenta bygglov kan i de flesta fall inte ges da omradet &r planlagt som industri.
Den riskproblematik som finns i omraddet med avseende pa transporter av farligt gods,
stigande vatten och skyfall gor att stora delar av omradet anses oldmpligt for befintliga
verksamheter om inte de i detaljplanen foreslagna atgirderna kan genomforas. Den
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befintliga bebyggelsen anses samtidigt sd bevarandevird att byggnaderna i de flesta fall
inte far rivas och heller inte anpassas i den omfattning som skulle krivas for att
bibehélla befintliga verksamheter. Att bevara omradets funktion s& som den &r idag utan
ny detaljplan anses dirfor omgjligt. Det skulle sannolikt ge ett omrdde med ménga
tomma lokaler, stora bevarandevirda byggnader som inte kan anvéndas och problem
med att fi in verksamheter som skapar den positiva fordndring som omréadet behéver for
att bli en attraktiv och tillginglig del av stadsviven. Utan ny detaljplan kommer omradet
sakta d6 ut vilket kommer bygga pa barridreffekten mellan stadens centrala delar och
Gamlestaden.

Genomforandetid
égnomfdrandetiden utgér 10 ar efter det datum d& planen vunnit laga kraft.

/\ M#L A/@}cc/ ”/%/M/

A\
[ ¥ /1
Mattias Westblom Arvid Térnq

Asa Lindborg
Planchef\ Projektledare Planarkitekt
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};;  Goteborgs Stad

(& 2’ Fastighetskontoret
Planhandling Exploateringsavdelningen
Utstéllning Handldggare: Charlotte Blomnell
Datum: 2020-12-15 Telefon: 031-365 00 00
FN Diarienummer: 1143/12 E-post:
Plannummer: 11/0489 (Flla 5515) charlotte.blomnell@fastighet.goteborg.se

Detaljplan fér Gamlestadens fabriker
inom stadsdelarna Gamlestaden, Olskroken och Bagaregarden i
Goéteborg

Genomfdérandebeskrivning

Inledning

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska &tgérder som behovs for att dstadkomma ett samordnat
och dndamalsenligt genomfbrande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar istéllet av plankartan och planbestimmelserna.
Genomforandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidplan

For detaljplanen géller foljande tidplan

Utstéllning 2 kv. 2019

Antagande 1-2 kv. 2021

Laga kraft 2 kv. 2021 (forutsatt att detaljplanen inte dverklagas)

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 10 ar ridknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomf6randetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomférandetidens slut fortsétter planen att gélla tills
kommunen tar fram en ny plan eller dndrar gillande plan. Fastighetségaren adger

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, Genomférandebeskrivning 1(10)




efter genomférandetidens slut ingen ritt till erséttning for forlorade réttigheter
som fanns i den ursprungliga planen.

Markédgoforhallanden
Fastighetséigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Planomradet omfattar cirka 7,5 hektar och marken dgs huvudsakligen av AB
Platzer Olskroken 18:7 (Olskroken 18:7). Kommunen &ger viss del av marken
inom planomrédet (del av Olskroken 743:21, 743:27, 743:63, 743:70.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

' Kommunen dr huvudman f6r allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.

Anldaggningar inom kvartersmark
‘ Fastighetsdgaren ansvarar for samtliga &tgérder inom kvartersmark avseende
utférande, kostnader samt framtida drift och underhall.

Ett omrade &r utlagt som T, trafikomrade, ddr kommunen ansvarar for framtida
drift och underhall.

Avtal

Avtal mellan kommunen och exploatér (fastighetsdgare till Olskroken 18:7)
Gillande avtal:
- Overenskommelse mellan kommunen och Gbg Olskroken 18-7 AB.
(Fastighetsbildningsbeslut avseende reglering av markomrade, bildande av

ledningsrétt och bildande av tidsbegrinsat servitut for gang- och cykeltrafik
har vunnit laga kraft.)

. - Foravtal med AB Platzer Olskroken 18:7 sasom #gare till fastigheten
Olskroken 18:7.

Kommande avtal:

. - Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren
angdende genomfdrandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras
bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar inom
avtalsomradet. Exploatoren férbinder sig att betala ett exploateringsbidrag
till kommunen och att stélla en ekonomisk sékerhet i samband med
avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens
genomforande sdkerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan
exploatdren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark
respektive allmén plats. For exploatdren innebér exploateringsavtalet att
kostnader for planens genomforande tydliggdrs och att exploatoren kénner
till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats m.m.

Avtal angdende avstdende av erséttningskrav pa kommunen pa grund av
att skyddsbestdimmelser och rivningsforbud infors for fastigheten ska
triffas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen antas.
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Overenskommelse om fastighetsreglering m.m. samt kopekontrakt ska
uppriéttas mellan kommunen och exploattren innan detaljplanen antas.

Arrendatorer

Kommunen och Platzer har ett arrendeavtal avseende dagvattenpump med
bakvattenventil i anslutning till planomradet pa fastigheten Olskroken 743:70.
Arrendet kan komma att paverkas tillfilligt vid arbeten med kajen.

Avtal mellan ledningsdagare och kommun respektive exploator

Markupplatelseavtal finns mellan Goteborgs Stad och Goteborg Energi som
reglerar Géteborg Energikoncerns ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.
Vid eventuell ledningsrétt i kommunens mark tecknas dverenskommelse om
ledningsritt.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna
ledningsinnehavet. Vid omléggning av ledningar bor avtal tecknas mellan
ledningségaren och kommunen/exploatoren for att sikerstélla dtaganden vad géller
kostnader, utforande samt ledningsrétt.

Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlosen
Detaljplanen medfor en réttighet och en skyldighet for kommunen att 16sa in mark
utgdrande allmén platsmark.

Inom planforslaget redovisas allmin plats TORG, LOKALGATA, HUVUDGATA och
KAJ.

Allmén platsmark som inte & kommunégd 6verfors till en kommunégd fastighet.

Fastighetsbhildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fastighetsbildning inklusive inrdttande av gemensamhetsanldggningar, bildande
av servitut och upplatelse av ledningsritt ska vara genomford innan bygglov
beviljas.

Den mark som ingar i allmén plats ska genom fastighetsreglering 6verforas till
lamplig fastighet dgd av kommunen.

Detaljplanen mojliggor bildande av tredimensionella fastigheter och
fastighetsutrymmen (s.k. 3D-fastigheter och 3D-utrymmen).

En eller flera fastigheter kan bildas inom respektive kvarter. Om tredimensionella
fastigheter bildas inom kvartersmark beh6éver nodvindiga réttigheter sékerstillas
genom bildande av gemensamhetsanléggningar och/eller servitut fér exempelvis
stomme, teknisk forsdrjning och utrymningsvégar.
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Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir berdrda fastighetségare
gemensamt ansvariga fér anldggningens utférande och framtida drift.
Gemensamhetsanlédggningen kan f6rvaltas antingen direkt av deldgarna i
gemensamhetsanldggningen eller av en sérskilt bildad samfillighetsforening.

Gemensamhetsanldggningar kan komma att bildas fér &andamal gemensamma for
flera fastigheter. Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan rittigheter
behdva sikerstillas genom inrdttande av gemensamhetsanldggningar.

Servitut

Befintliga servitut inom planomradet far behéllas, omprévas eller upphivas
beroende pa hur de paverkas av exploateringen.

Det finns ett tidsbegrinsat servitut som avser gang- och cykeltrafik beldget inom
allmin plats (lokalgata och torg) i detaljplanen. Servitutet ar till f6rmén for
kommunen och belastar fastigheten Olskroken 18:7. Servitutsomrédet ingér for
nirvarande i detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 som x-omrade. Servitutet ska
upphora att gilla ndr marken 6vergér till allmén plats.

Vid tredimensionell fastighetsbildning kan vissa servitut erfordras.

Ledningsratt

Inom den norra delen av planomréadet finns en ledningsritt f6r starkstrom till
forman f5r Goteborg Energi AB. I den nordvistra delen av planomrédet finns en
ledningsritt fér dag-och spillvattenledningar till f6rman f6r kommunen.

Vid omldggning av ledningar till f61jd av exploateringen ska eventuell
ledningsritt omprovas att gélla ledningens nya lége. De delar av befintliga
allménna ledningsomraden som hamnar pé kvartersmark till f61jd av den nya
detaljplanen ska sdkerstéllas med ledningsritt, till forman {or respektive
ledningségare.

Exploatéren upplater utan erséttning ledningsritt f6r erforderlig pumpstation med
tilthérande anordningar till forméan f6r kommunen (kretslopp och vatten) inom
fastigheten Olskroken 18:7.

Vid 6verlatelse av kommunégd mark regleras i kommande avtal att exploatéren
utan ersittning ska upplata ledningsritt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till forméan for kommunen, kommunala bolag och privata
ledningségare. Ledningsédgare dr dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt
upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Respektive ledningségare ansdker om ledningsrétt.

Allménna ledningar, inom omréden markerade med u pa plankartan, kan sékerstillas
med ledningsritt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar
placeras. Dessa kan sdkerstéllas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna
fastigheter.
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Ansbkan om lantmateriforrattning
Kommunen anséker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning inom allmén

platsmark. Kommunen anséker vidare om och bekostar (via kretslopp- och
vattenndmnden) ledningsritt for vatten- och avloppsledningar och pumpstation.

Fastighetségaren till fastigheten Olskroken 18:7 anséker om och bekostar
erforderlig fastighetsbildning for §vriga atgirder inom planomradet.

Respektive ledningshavare anséker om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsritter.

Tillstand miljobalken

Parallellt med detaljplanearbetet har en ansékan till Mark- och miljédomstolen (MMD)
for tillstand for vattenverksamhet tagits fram. Ansékan omfattar atgérderna som ror
anldggande av gangbro och hojning av stodmur och dértill hdrande arbeten ldngs kajen.
Miljodomen vann laga kraft 2020-01-02, malnr: M-4844-17.

Upphédvande av strandskydd

Strandskydd ldngs &n aterintrdder med anledning av den nya detaljplanen.
Kommunen har ansgkt till ldnsstyrelsen om upphédvande av strandskyddet.
Lansstyrelsen har beslutat att detaljplanen inte ska omfattas av strandskydd dér
strandskydd intrdder, forutsatt att detaljplanen viner laga kratft.

Upphédvande av tomtindelning

Tomtindelning 1480K-1I1-6392 inom kvarteret 18 Elefanten i Olskroken som
faststilldes 1969-11-24 upphévs, vilket sker genom administrativ bestimmelse pa
plankartan.

Tekniska fragor

Trafik

Trafikkontoret har tagit fram ett trafikférslag som ligger till grund for
planforslaget och for regleringar pa plankartan.

Tillfart for biltrafik till omradet kommer i huvudsak att ske via den lokalgata som
ska forbinda Gamlestadsvigen med pendeltagsstationens sddra entré. Det kommer
ocksa kunna gé att nd omradet fran sdder. Ett omréade dr utlagt som Ti,
trafikomrade. Detta tjinar som infart for berdrda fastighetségare direkt véster om
Angeredsbanan samt for att kommunen ska kunna né sparanldggningen samt
tillhdrande tekniska anlédggningar.

Gator

Genomforandet av detaljplanen leder till att en delvis ny gatustruktur behdver
skapas. Inom detaljplanen finns LOKALGATA och HUVUDGATA. En stricka &r
utlagd som T1i, trafikomrade, kvartersmark.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstéllande av gator. For framtida
drift och underhall 4r Trafikndmnden ansvarig.
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Kaj

I anslutning till Sévean har ett omrade lagts ut som KAJ.

Kommunen ansvarar {or projektering och iordningstéllande av kajen. For framtida
drift och underhéll ansvarar Trafikndmnden for konstruktionen och Park- och
naturndmnden for ytskiktet.

Torg

Inom planomrédet har ett omrade lagts ut som TORG.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstillande av torgyta. For
framtida drift och underhall dr Trafikndmnden ansvarig.

Anldggningar utanfér planomradet
Utanfor planomradet planeras en bro uppftras dver Sévean.

Kommunen ansvarar for projektering och iordningstillande av bron. For framtida
drift och underhéll av bron &r Trafikndmnden ansvarig.

Bil- och cykelparkering
Erforderligt behov av parkering for bil och cykel ska tillgodoses inom
planomradet.

Allmént tillgéngliga cykelparkeringar kommer att finnas i anslutning till
pendeltagsstationens sédra entré.

Vatten och avlopp

Omréadet dr anslutet till det kommunala vatten- och avloppsledningsnitet. Berord
fastighetsédgare/byggherre ska kontakta kretslopp och vatten for information om de
tekniska forutsdttningarna avseende VA-anslutningen.

Nya vatten- och avloppsledningar f6rldggs i allménna gator.

Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i Gamlestadsvégen och i
Kalles vig.

Befintliga va-ledningar som kommer i konflikt med planerad bebyggelse kommer
att behova flyttas.

En stor spillvattenledning &r beldgen inom allmén platsmark utmed kajen pa
Sévedns sodra sida. Dér ledningen ska gé& inom kvartersmark i den nordvéstra
delen av planomradet finns en ledningsritt f6r dag-och spillvattenledningar till
forman for kommunen (markerat med u pé plankartan pa ytan for markparkering).

Inom detaljplanens u-omraden ska marken vara tillgénglig for allménna
underjordiska ledningar. Ledningar inom u-omrade kan sdkerstélls med servituts-
eller ledningsrétt

Dagvatten

Dag- och drineringsvatten fran hardgjorda ytor ska i forsta hand tas om hand
lokalt inom kvartersmark genom infiltration eller i andra hand f6rdréjas i magasin
och vid behov avledas till allmén dagvattenledning. Dagvattenanslutning kan ske
till allmént ledningsnét eller till internt dagvattensystem.
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En dagvattenutredning daterad 2016-04-06 har tagits fram av Rambéll.
En kompletterande dagvattenutredning, PM - kompletterande utldtande for
dagvattenutredning Gamlestadens fabriker, daterad 2018-07-13, har tagits fram av

Rambéll. Se dven kretslopp- och vattens utstéllningsyttrande daterat 2019-06-27 samt

tillaggsyttrande 2020-03-26. En pumpstation kommer behdvas inom planomradet.

Se dven planbeskrivningen.

El

Befintliga ledningar som kommer i konflikt med planerad bebyggelse behdver
flyttas.

Inom detaljplanens u-omraden ska marken vara tillgénglig for allmédnna
underjordiska ledningar. Ledningar inom u-omréade kan sikerstélls med servituts-
eller ledningsritt

Inom den norra delen av planomradet finns en ledningsritt {6r starkstrém till
formén for Goteborg Energi AB. Férutom transformatorstationen som ingér i den
ledningsritten finns ytterligare transformatorstationer inom omradet. Planen
medger placering av tekniska anléggningar inom omraden som pé plankartan
markerats med E.

Fjarrvdrme
Fjérrvirmeledningar finns inom planomradet. Befintliga fjarrvirmeledningar
behover flyttas i de delar de kommer i konflikt med planerad bebyggelse.

Inom detaljplanens u-omraden ska marken vara tillgénglig for allménna
underjordiska ledningar. Ledningar inom u-omrade kan sékerstélls med servituts-
eller ledningsratt

Gas, fiber

Gasledningar och fiberledningar finns inom planomradet. Gasledningen ldngs
Gamlestadsvégen 4r inte i drift.

Inom detaljplanens u-omréden ska marken vara tillgénglig for allménna
underjordiska ledningar. Ledningar inom u-omrade kan sikerstills med servituts-
eller ledningsritt.

Tele

Tele- och IT-nét finns inom omradet. Skanova har befintliga ledningar som
behover flyttas i de delar de kommer i konflikt med planerad bebyggelse.

Inom detaljplanens u-omréden ska marken vara tillgédnglig for allménna
underjordiska ledningar. Ledningar inom u-omrade kan sikerstélls med servituts-
eller ledningsrétt

Ovriga ledningar
Inom planomrédet finns ett flertal ledningar som pé grund av foreslagen
bebyggelse kan behova flyttas eller skrotas.

Ledningséigare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med
exploatdren avseende projektets pdverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal
avseende omlédggning av ledningar bér tecknas mellan ledningségaren och
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exploatdren innan detaljplanen antas av kommunen. Detta for att sdkerstélla
ataganden vad giller kostnader, utférande samt ansdokan om ledningsrétt.

Markmiljo

Under 2000-talet har ett flertal milj6tekniska utredningar genomforts inom
omrédet for Gamlestadens fabriker. Tidigare utredningar sammanfattas och
kompletteras i rapporten ”Miljoteknisk markundersékning och fordjupad
riskbeddomning for Gamlestadens fabriker, Olskroken 18:7, Géteborgs kommun”
(WSP, 2012-03-06). Utifran rapporten har &ven WSP tagit fram en atgérdsplan
med forslag pé detaljerade atgirdsmal inom Gamlestadens fabriker (WSP, 2013-
09-13).

Fororeningar forekommer inom hela fabriksomradet och 4r kopplade till den
historiska verksamheten av framst textilindustri. De hogsta halterna forekommer i
den nordvistra delen av omradet ddr det tidigare funnits en gasklocka.

Utifran omradets planerade utveckling, historik och milj6 har f6ljande forslag pa
overgripande atgirdsmal tagits fram:

e Fororeningar i mark ska inte innebéra oacceptabla risker f6r ménniskors
hilsa.

e Fororeningar i mark ska inte innebéra oacceptabla risker {6r spridning av
fororeningar till Sdvedn och en eventuell spridning av féroreningar till
Séveén ska minska.

e Skydd av markmiljo beaktas i framtagandet av acceptabla resthalter.

I atgérdsplanen har forslag till platsspecifika riktvdrden for acceptabla resthalter
rdknats fram. Halterna &r kopplade till olika typer av markanvindning. Som
exempel foreslas att hogre resthalter accepteras under nyuppforda kommersiella
byggnader och under bostédder/innergardar som ligger 6ver markplan medan ldgre
halter accepteras under bostdder/innergardar i markplan.

Nér det giller befintliga byggnader foreslas att de som ska omvandlas till bostider
utreds med avseende pa fororeningsrisker. Kommersiella byggnader eller
byggnader som omvandlas till kommersiella undersoks ifall det finns indikationer
pé fororeningspéverkan.

Vilka riskreducerande atgérder som slutligen kommer att genomftras varierar
inom omrédet beroende pa féroreningssituation och aktuell exploatering just dér.
Markarbeten inom férorenade omraden &r anmélningspliktiga och i samband med
kommande entreprenader kommer detaljerade atgardskrav att tas fram av
exploatdren 1 samrdd med kommunens miljoforvaltning.

Geoteknik
En geoteknisk PM, Kompletterande analys av stabilitetsforhallandet vid
Gamlestadens fabriker, har tagits fram av Sweco, rev B, daterad 2018-09-04.

En PM, Svar pa yttrande fran linsstyrelsen ang. Miljékvalitetsnormer
grundvatten, har tagits fram av Sweco, daterad 2019-11-08.

En PM, Svar pa yttrande fran SGI 5.2-1801-0021 Gamlestadens fabriker GH
180617, har tagits fram av Sweco, daterad 2019-11-08.

Se vidare i planbeskrivningen.
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Markradon

Marken inom planomradet utgérs av lera, varfor det utgors av lagriskomrade for
radon. Dock 6verlagras leran inom planomradet av fyllnadsmassor med oként
ursprung, vilket medfor att kompletterande undersdkningar behovs for mer
noggrann klassificering vid bygglov. Ansvar for att bedoma den faktiska
radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgirder aligger den
som ska bygga. Byggnadsmaterial som &r radongenererande far inte anvéndas.
Kunskap maste finnas om varifran ballasten 1 betongen, makadamfyllningen till
grundldggningen etc. hdrrdr. Radonmétning pa schaktbotten tas upp pa
byggsamréadet.

Risk

Kommunen har latit ta fram riskutredningar for planomrédet och planbestdmmelser har
. inforts med avseende pa risk. En beskrivning av de atgdrder som planeras att vidtas

finns i planbeskrivningen.

Arkeologi

‘ Delar av planomradet omfattas av fornlimning RAA Géteborg 218:1 som utgors
av ldmningar efter den senmedeltida/tidigmoderna staden Nya Lodose. Ingrepp i
fornldmning dr férenat med tillstdnd enligt kulturminneslagen. Arkeologiska
forundersékningar har utforts. Slutundersékning ska utféras inom delar av
planomrédet.

Bevarande

Detaljplanen innebér att skyddsbestdmmelser och varsamhetsbestdmmelser med
rivningsforbud, qi-3 och ki-3 infors f6r vissa av byggnaderna pa fastigheten
Olskroken 18:7. Detta kan innebéra att fastighetsdgaren far ratt till ekonomisk
erséittning for del av den vidrdeminskning som bestimmelserna medf{or for
fastigheten. Det &r kommunen, genom antingen fastighetsndmnden eller
byggnadsndmnden, som &r ansvarig for sddan erséttning. Se vidare under
avsnitten Avtal samt Ekonomiska konsekvenser for exploatiren.

. Fordjupad beskrivning av skydds- och varsamhetsbestimmelser ges i dokumentet
Riktlinjer q & k; skydds- och varsamhetsbestammelser Gamlestadens fabriker.

® Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen
Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndmnden far inkomster fran forséljning av kvartersmark samt
exploateringsbidrag. Fastighetsndamnden fér utgifter for bl.a. utbyggnad av allmén
platsmark, eventuella arkeologi-, geoteknik- och markmiljoatgérder pa
kommunégd mark, ledningsflytt, lantméteriatgérder och tillstindsprévning enligt
Miljobalken.

Kretslopp- och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av VA-anldggningar inkl. pumpstation.
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Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Trafikndmnden far kostnader for driften av anléggningar i form av réinta och
avskrivningar samt for skdtsel och underhall av gator, bro, torg och kaj
(konstruktionen).

Park- och naturndmnden far kostnader for driften av anldggningen i form av rinta
och avskrivningar och for skétsel och underhall av kaj (ytskikt).

Kretslopp- och vattenndmnden fér intdkter fran brukningstaxan samt kostnader for
rédnta och avskrivningar samt for driften av VA-anldggningen inkl. pumpstation.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren (fastighetsdgaren till
Olskroken 18:7)

Ekonomiska konsekvenser for exploatdéren

Exploatoren far utgifter f6r forvérv av kvartersmark, exploateringsbidrag, atgérder
inom kvartersmark, utredningar, sanering, geoteknik, tillstdndsprévning enligt
Miljobalken, arkeologiska undersékningar, planavgift, ledningsomldggning,
bygglov, lantmaterikostnader samt anldggningsavgifter for va, el, tele m.m.

Avstaende av ersittningsansprak pa grund av
skyddsbestammelser och rivningsférbud

For att sékerstélla ett langsiktigt bevarande av vissa byggnader pa fastigheten
Olskroken 18:7 innehéller detaljplanen varsamhetsbestimmelser och skydds-
bestdimmelser med rivningsforbud.

Fastighetsigaren till Olskroken 18:7 forutsétts acceptera skyddsbestimmelser och
rivningsforbud pa befintliga byggnader inom fastigheten utan att stilla nigra
ersidttningskrav p4 kommunen med anledning av denna detaljplan. Denna fraga
avses regleras i kommande exploateringsavtal mellan kommunen och
fastighetségaren innan detaljplanen antas.

Mana Brand
Proj ektledare Handldggare
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