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Detaljplan for Skeppsbron m.m.
inom stadsdelen Inom Vallgraven i Géteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Huvudsyftet dr att forena staden med vattnet efter att Gétatunneln tagits 1 bruk och att
hela en idag trasig stadsbild.

De allminna platserna i omradet dr av stor betydelse — gator, torg, platser och kaj-
omréadet ska bli géteborgarnas nya motesplats vid élven, ett vardagsrum i city for alla.
Alla markytor utan byggritt utgér allmin plats, med undantag for kvarterens
innergérdar.

I kvarteren Merkurius, Redaren och Verkstaden foreslds fem nya eller delvis nya stads-
kvarter. Bebyggelsen uppfors huvudsakligen i 7-8 vaningar, men variationen spinner
fran 5 véningar lings tvirgatorna till 11 vaningar i det nordligaste av de nya kvarteren.
De befintliga byggnaderna Merkurhuset och “Kinesiska Muren” i kvarteren Merkurius
och Redaren ligger kvar och inordnas i den tillkommande bebyggelsen. Utanfor
kvarteren pé kajen ligger en mer smaskalig bebyggelse. En storre byggnad ryms léngst
sdderut utanfér Rosenlundsverket. Genom utfyllnad féreslas kajen flyttas ut 15-40
meter.

Den tillkommande bebyggelsen foreslas i huvudsak innehélla bostdder med handel och
andra verksamheter i bottenvaningen. Viss del av bebyggelsen kan i sin helhet anvéndas
for kontor, hotell eller dylikt. Nidrmast Rosenlundsverket tilldts inte bostdder p.g.a.
skyddsavstand och buller. Parkering ordnas under mark, frémst under kajomrédet.

Forslaget innebdr beroende pé ldgenhetsstorlekar och fordelning mellan olika
anvindning, ett tillskott med ca 400 ligenheter och ca 30 000 m? hotell, kontor och
handel.

Forslaget innebér dessutom att en tillbyggnad av Rosenlundsverket, en pdbyggnad av
Skeppsbrohuset med en vaning, samt en mindre pa- och tillbyggnad av Hotel Riverton
mojliggors.

1(34)



Handlingar

Planhandlingar:

Planbeskrivning (denna handling)
Genomférandebeskrivning
Plankarta

Ovriga handlingar:

Utstillningsutlatande for detaljplan

Samradsredogorelse for detaljplan

Ilustrationsritning

Grundkarta

Kvalitetsprogram

Miljskonsekvensbeskrivning (MKB), Sweco 2012-02-07, rev 2012-09-04
Program med samradsredogorelse

Fastighetsforteckning

Referensmaterial;

Arkeologi
o Arkeologiskt expertutlatande, Gote Nilsson Schonborg, mars/juni 2011
o Léansstyrelsens meddelande ang arkeologisk forundersékning, 2011-06-09
o Redovisning av arkeologisk undersékning, Riksantikvariedmbetet, 2011-05-31
o Arkeologisk forundersokning, Pa spaning efter Badstugubastionen vid Skepps-
bron i Goteborg. Riksantikvariedmbetet, 2008
Bevarande
o Beslutsunderlag angdende att bevara eller riva Merkurhuset och Kinesiska
Muren. Stadsbyggnadskontoret 2010-03-08
o Tilldgg till Beslutsunderlag angdende att bevara eller riva Merkurhuset och
Kinesiska Muren. Stadsbyggnadskontoret 2010-08-23
o Beslutsunderlag angiende rivningsforbud for Merkurhuset, Stadsbyggnads-
kontoret 2012-01-11
Bedomning av luftkvalitet. Sweco, 2009-09-14
Projekt Skeppsbron — Detalj Kvarter, PM Geoteknik, Sweco, 2012-02-07, rev 2012-
06-29
Handel och besoksintensiv néring, Skeppsbron. ZOK AB, Juni 2008
Ho6ga hus pa centrala sédra dlvstranden. Stadsbyggnadskontoret
Ljud och vibrationer — underlagsrapport till detaljplan fér ny bebyggelse pa Skepps-
bron, AF-Infrastructure 2012-02-07
Maritim Riskbedémning, SSPA/Sweco, 2012-01-12
Markmilj6
o Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Sweco, 2011-03-08
o PM — Sedimentprovtagning i Gota Alv, Skeppsbron till Rosenlundskanalen,
Tyréns AB, 2007-10-01
o PM — Oversiktlig jordprovtagning mellan Stora Hamnkanalen och Rosenlunds-
kanalen, Tyréns AB, 2007-12-11
Parkering
o Parkeringsutredning sodra dlvstranden, FB Engineering AB, 2009-09-15
o Beslutsunderlag angdende parkeringstillfart, Stadsbyggnadskontoret
2012-01-11
Rosenlundsverket Risker for tredje man, Sweco, 2012-06-29
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e Skeppsbron och Stora Otterhillan, bebyggelsehistoria och stadsbyggnadskvaliteter.
Antikvariskt planeringsunderlag. Stadsbyggnadskontoret, Juni 2009.

Solstudier. Erséus Arkitekter, 2012-02-07

Stromningsstudie for planerad bebyggelse pa Skeppsbron. SMHI, 2009-06-04
Stadsrumsanalyser for del av s6dra édlvstranden. SpaceScape, 2009-05-04.
Utviirdering av parallella uppdrag samt rekommendationer infor fortsatt arbete,
projekt Skeppsbron. Stadsbyggnadskontoret och Alvstranden utveckling, 2009-01-
08.

Oversikt och bakgrund
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Planomrdadet dr beldget i Goteborgs centrum, mellan Stora Hamnkanalen och Rosenlunds-

kanalen vid Gota Alv.
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1. Lilla Torget, 2. Stenpiren, 3. Planerad kollektivtrafikknutpunkt, 4. Skeppsbrohuset, 5.
Triangeltomten, 6. Kinesiska Muren, 7. Merkurhuset, 8. Nocken, 9. Rosenlundsverket, 10.
Esperantoplatsen, 11. Rosenlundskanalen, 12. Stora Hamnkanalen, 13. Stora Badhusgatan
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Malsittningen &r att dter forena staden med vattnet efter att Gotatunneln tagits 1 bruk
och att hela en idag trasig stadsbild. Gator, torg, platser och kajomradet ska bli
goteborgarnas nya moétesplats vid dlven.

Detaljplanen har foregatts av ett omfattande idé- och utvecklingsarbete 1 form av ett
forsta programsamrad 2003 samt dialog Sodra Alvstranden och parallella stadsanalyser
2005. En redogorelse for detta finns i programmets del 1. Under 2007 genomférdes
parallella arkitektuppdrag, vilket resulterade i fyra konkreta forslag till planunderlag.
Forslaget till detaljplan 4r en syntes av de foregdende leden 1 processen.

Forutsattningar

Areal och markagofoérhallanden

Planomradet omfattar cirka 8 hektar. Mark som ska bebyggas dgs huvudsakligen av
S6dra Alvstranden Utveckling AB och en mindre del dgs av Skanska Fastigheter
Goteborg AB. I ovrigt 4gs marken inom planomradet till storsta delen av Goteborgs
Stad, Géteborg Energi AB, Kommanditbolaget Biet, SEB Trygg Liv och Fastighets AB
Riverton. Vattenomradet 4gs av Goéteborg Stad.

Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen foér Goteborgs kommun anger “Bebyggelseomride med groén- och
rekreationsytor”. Det innebér bostédder, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor
med mera. En blandning av bostdder och icke stérande verksamheter dr dnskvird. Ett
markreservat for sparvig genom omradet och en stérre smébatshamn &r anvisad.

En fordjupning av 6versiktsplanen gillande Sodra Alvstranden antogs 1997, den giller
inte ldngre.

Program

“Program for Sédra Alvstranden” dr godkéint av kommunfullmiktige 2007-05-10. Syftet
med programmet var att utgora ett aktuellt underlag f6r de planer som ska méjliggora att
staden ater moter dlven. I forsta hand gillde det att ligga fast grundstrukturen medan
innehall och utformning limnades till efterfoljande detaljplaneliggning. En blandad
stadsbebyggelse foreslds och viktigt édr att omradena blir lattillgingliga for alla. Stora
Bommen (vid Stenpiren) anges som den viktigaste noden i omradet, dér en knutpunkt
for gang-, cykel- och kollektivtrafik kan utvecklas.

Detaljplan

For omradet giller detaljplanerna E306, E331, E1719, E2076, E2077, E2127, E2531,
E2751, F121, F522, F1444, F2292, F2753 och F2980. Samtliga planers genomforande-
tid har gatt ut.

Fornlamningar och kulturhistoria

Omradet omfattas av riksintresse for ku!jcurmiljévﬁrden (Stadskdrnan, 1600-tals staden)
och ingdr i ett fornlimningsomrade (RAA Goteborg 216:1).
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Landshovdingeresidenset (Inom Vallgraven 53:16) vid Sédra Hamngatan &r statligt
byggnadsminne. Skriddaregatan 3 (Inom Vallgraven 64:29) ir byggnadsminnen enligt
Kulturminneslagen.

De befistningar som omgav 1600-talets Goteborg byggdes ut i flera etapper och 1 skilda
byggnadstekniker. Mot Géta dlv utformades forsvarsanlidggningarna for att hindra land-
stigning fran bétar.

Murarnas lidge och skick har undersokts vid fem tillfallen. Bdde gravning och mark-
radarundersokning har gjorts. I kv. Verkstaden finns murdelar inom planomréidet.

Inga spér av sidnkverk eller palspérr har patriffats. Ur marinarkeologisk synvinkel har
markradarundersokningen inte gett indikation pa ndgra féremél inbdddade i lera eller
utfyllnad. Bedomning har vidare gjorts att omradet i vattnet utanfor befintliga kajer har
muddrats till sddant djup att ndgra marinarkeologiska féremal ej finns kvar.

Befistningsmuren omfattas av kulturminneslagens bestimmelser.
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Murens ldge och schakternas ldge (muren finns dven utmdrkt pa illustrationsritningen)

Befintlig bebyggelse

Omréadet vid dlven ir i forsta hand ett verksamhetsomrade, préiglat av industrialisering
och sjofart. Tegel- och putsfasader dominerar och den forhdrskande byggnadshdjden ér
cirka 7 vaningar. Byggnaderna i och i anslutning till omrédet &r i huvudsak uppforda
fridn omkring forra sekelskiftet fram till 50-talet, men bade &ldre och nyare byggnader
forekommer. Residenset som #r uppfort dr 1648 ligger i direkt anslutning till omradet.

Bebyggelsen inrymmer frimst bostdder och kontor, men 4ven andra verksamheter.
Omradet bestar idag till stora delar av 6ppna parkeringsytor.

Rosenlundsverket 4r en viktig anliggning for fjarrvirmeproduktion, och den stdrsta
produktionsanlidggningen for fjarrkyla i stadens fjdrrkylanit.
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Service

Inom omradet finns trots det centrala liget ett mycket begrinsat utbud av service. Inom
500 meter finns emellertid det breda utbud som Géteborgs centrum erbjuder.

Skolor, forskolor

Kommunen har f& skolor och foérskolor i omradets nirhet och de forskolor/skolor som
finns har ingen kapacitet for fler barn.

Det finns ett behov av nya forskolor och ytterligare forskoleplatser, dels for att pa sikt
ersitta de minsta forskolorna med storre eller nagot storre enheter och dels for att klara
bostadsexpansionen i stadsdelen.

Grundskoleelever i centrum gir pd Gustaviskolan, Landalaskolan, Guldhedsskolan,
Mossebergsskolan, Johannebergsskolan och Burasskolan. Utover dessa kommunala
skolor finns det manga etablerade friskolor. Nér det giller grundskolor finns for nér-
varande inget behov av fler platser.

Trafik och parkering

Gang- och cykeltrafik

I anslutning till omradet finns ett viktigt och vilanvint gangstrak, mellan city/Kungs-
gatan och Linné/Jdrntorget 6ver Esperantoplatsen. Stréken lings Sodra Hamngatan och
Rosenlundsgatan ut till dlven 4r viktiga, men relativt 1agt utnyttjade idag.

Cykelbanan utmed kajen &r i oversiktsplanen markerad som del 1 kommunens stom-
cykelnit. I "Cykelprogram for Géteborg 1999” foreslas Stora Badhusgatan vara del 1 det
Overgripande cykelnitet.

Kollektivtrafik

Buss och sparvig

Buss trafikerar genom omrédet och héllplats finns vid kvarteret Merkurius och vid
Stenpiren.

Alvtrafiken
Alvsnabben och Alvsnabbare angér hallplatsen Rosenlund.

Detaljplan for Sparvig Skeppsbron

Kollektivtrafiken planeras att oka kraftigt med sparvig, buss och élvtrafik i omradet,
med en ny kollektivtrafikknutpunkt vid Stenpiren.

Biltrafik

Nir Gotatunneln togs i bruk &r 2006 foridndrades trafiksituationen pa sddra dlvstranden.
Omkring 80 procent av den trafik som gick ovan mark innan 4r 2006 gir numera 1
Gétatunneln. Stora Badhusgatan och Skeppsbron berdknas idag trafikeras med knappt
10 000 fordon/dygn.

Parkering

P4 Skeppsbron finns cirka 1200 parkeringsplatser. I den tillfilligt ankrade P-arken finns
403 platser av dessa. P-arken har ett tillfilligt bygglov. Cirka hilften av p-platserna &r
forhyrda.
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Storningar

De befintliga ljudkillorna inom planomradet utgors till storsta del av vigtrafikbuller.
Berikningar och ljudmitningar har gjorts som visar pa ljudnivier fran gatutrafiken pa
upp till 64 dBA ekvivalent ljudnivd. Hamnverksamheten, fartyg samt Rosenlundsverket
dr killor som ocksa paverkar omgivningen, men dessa bedoms inte paverka den totala
dygnsekvivalenta ljudnivdn. De kan dock vara stérande om hoéga ljudimpulser
forekommer eller om ett ihdllande ljud hoérs nattetid. Rosenlundsverket dr 1 drift &ret
runt, men hogproduktion av el och fjarrvirme sker endast enstaka génger per vinter-
sidsong. Vigtrafiken dr siledes dimensionerande for den totala ekvivalenta ljudnivén.

Luft

Nir Gotatunneln togs i bruk ar 2006 forindrades trafiksituationen pa sodra dlvstranden
och dirmed dven den geografiska utslippsfordelningen av luftfororeningar. Idag sker
huvuddelen av utsldppen frin trafiken i Gotatunneln via tunnelmynningar dels vid
Jarntorget och dels vid Lilla bommen.

Den centrala lokaliseringen av det aktuella planomridet innebidr att luftférorenings-
situationen dven dr piverkad av omgivande aktiviteter. Luftféroreningsutsliappen frin
den lokala trafiken, Rosenlunsverket, Goétatunnelns mynningar och aktiviteterna pa
dlven dr utsldppskillor som paverkar luftkvaliteten inom omrédet.

Den samlade bedomningen utifrin métningarna och modellberdkningarna &r emellertid
att samtliga milj6kvalitetsnormer underskrids inom planomrédet.

Mark och vatten

De obebyggda delarna av omradet bestér i huvudsak av trafikomriden, parkeringsytor,
kaj/pir och Gppet vatten. Vattenomradet omfattar framfor allt en del av Gota Alv, men
dven delar av Rosenlundskanalen. Med undantag for P-arken i Gota Alv och
Masthamnsbron 6ver Rosenlundskanalen sa &r vattenomradet dppet.

Markféroreningar

Oversiktlig jordprovtagning har genomforts inom planomradet av Tyréns 2007 och av
Sweco 2011. Jordprovtagningen visar pa fororeningar i flera provpunkter i fyllnads-
lagret. Det forekommer ocksé industriavfall i form av slagg. Hoga halter av framfor allt
metaller (bly och koppar) samt PAH i framst det 6vre fyllnadslagret.

En undersokning av sediment i Gota Alv har genomforts av Tyréns 2007 och visar pa en
likartad féroreningssituation inom vattenomradet. Resultaten stimmer Gverens med
tidigare utférda provtagningar i niraliggande omraden. P4 den lera som underlagrar
sedimenten har ingen provtagning utforts men den bedéms, med hénsyn till tidigare
provtagningar i niromridet, innehélla laga féroreningsnivier.

Markradon

Omrédet dr generellt klassat som normalriskomrdde fér markradon férutom den sédra
delen av omradet som klassas som lagriskomrade.

Vatten

Linsstyrelsen i Véstra Gotalands 1idn (Vattenmyndigheten for Visterhavet), har beslutat
om foreskrifter gillande kvalitetskrav for vattenforekomster i distriktet. Statusklassi-
ficering och milj6kvalitetsnormer finns fér ytvatten och grundvatten.
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Statusklassificering och miljékvalitetsnormer (MKN) for ytvatten gillande Géta Aly,
delen mynningen till Mélndalsén:

e Den ekologiska statusen &dr oklassificerad da vattendraget &r kraftigt modifierat.
e Kemisk status dr god.

Négon grundvattenforekomst med beslutad miljokvalitetsnorm berdrs inte av detalj-
planen.

Gota dlv 4r ocksa ett vattendrag som ska skyddas enligt miljokvalitetsnormen (MKN)
for fisk- och musselvatten.

Omradet dr ett riskomride for 6versvimningar. S6dra Hamngatan ligger pd mellan
+12,7 och +13,0 meter och Stora Badhusgatan ligger pd mellan +12,3 och +13,8 meter
mitt i Goteborgs hojdsystem. Fran Stora Badhusgatan sluttar omradet ner mot Gota Alv
och kajen ligger i huvudsak pa +11,5 till +12,0 meter. Medelvattenstdndet i Gota Alv
vid omradet dr +10,1 meter, hogsta hogvatten dr cirka +11,8 meter.

Fragorna tas mer utforligt upp i miljokonsekvensbeskrivningen (MKB).

Geotekniska forhallanden

Omradet som berdr Skeppsbron har tidigare delvis legat under vatten. Nir Goteborg
anlades pa 1600-talet 1ag dlvstranden strax vister om nuvarande Stora Badhusgatan och
omréadet utgjordes av ett grunt vassbevuxet vattenomrade som strickte sig ut i dlven.
Endast en smal landremsa skilde vattenomradet fran berget Otterhéllan som reste sig 1
oster. De geotekniska forhdllandena kring Skeppsbron utgors i huvudsak av 10s
sdttningskénslig lera som vilar pa friktionsjord innan berget tar vid. Jordlagerfoljden
inom nuvarande kaj-, gatu- och kvartersmark utgdrs Overst av utfyllnadsmassor
bestidende av grus, sand och silt, men innehéller dven rivningsrester och &ldre grund-
konstruktioner.

Jorddjupet inom omradet okar fran berg i dagen vid Otterhdllan till ndrmare 50 till 70
meter jorddjup utefter Skeppsbrokajen och over 80 m ut mot farleden. Fyllnads-
massorna uppgér till som mest 7 meter narmast oster om Skeppsbrokajen.

Sattningsforhallanden

De omfattande utfyllnader som utférts inom omradet har orsakat séttningar i den
underliggande leran. Markséttningarna bedoms totalt uppga till cirka 1-1,5 meter sedan
1800-talets slut. Sittningsdifferenserna dr speciellt patagliga i anslutning till pélade
konstruktioner. Sittningshastigheten inom omrédet varierar idag mellan 1 och 6 mm/ér
dir de storre virdena generellt aterfinns i omradet nirmast bakom befintlig kajlinje (dér
utfyllnaderna dr som stérst). Inom storre delen av Stora Badhusgatan, som till stor del
ligger pa fastmark, bedoms diremot de pigéende séttningarna vara forsumbara.
Merkurhuset har satt sig cirka 1,5 meter sedan det uppfordes 1897. Den pigiende
sittningshastigheten i byggnaden uppgér till cirka 2-3,5 mm/4r. Byggnaden “Kinesiska
muren” dr uppford 1915 och har genom aren erhallit stora och ojémna séttningar, vilket
har medfort att byggnaden idag lutar kraftigt 4t nordvést. Sittningshastigheten inom
byggnaden #r ojamn och varierar mellan cirka 1,5-5 mm/ar.

Stabilitetsforhallanden

Stabilitetssituationen for omradet bakom den befintliga Skeppsbrokajen é4r enligt utférda
stabilitetsanalyser tillfredstillande for befintliga forhallanden och uppfyller rekommen-
derad sikerhetsniva (IEG:s Rapport 4:2010). Den radande stabilitetssituationen for detta
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omréade innebir dock att ingen hojning av dagens marknivaer eller 6kad markbelastning
kan tillatas utan att forstarkningsitgdrder utfors. Stabilitetsanalyserna visar vidare att
stabilitetssituationen for befintliga forhillanden for undervattensslénten ut mot farleden
uppfyller rekommenderad sikerhetsniva.

Utforda stabilitetsanalyser vid Rosenlundskanalen visar att sédkerheten for Rosenlunds-
gatan, mellan Masthamnsbron och Pusterviksbron, uppfyller rekommenderad sikerhets-
niva (IEG:s Rapport 4:2010).

Ovriga planer och projekt

Samband finns bland annat med:

e Detaljplan f6r Sparvidg Skeppsbron

e Jarnvigsplan for Sparvig Skeppsbron, Jarntorget — Stenpiren — Lilla Torget

e Program fo6r Norra Masthugget, stadsutvecklingsprojekt

e Program for Sodra Alvstranden (norddstra delen d.v.s. Packhuskajen), stadsut-
vecklingsprojekt

e Vistlinken och K2020

e Kringens fortsittning - Operaldnken

e Framtida firjetrafik (for kollektivtrafik)

En detaljplan som omfattar Stora Badhusgatan och Skeppsbroplatsen och omrédet kring
Stenpiren har tagits fram och antogs 2012-01-17. Planens syfte #&r framfor allt att
mojliggora en sparvigsdragning genom omrédet, samt en ny kollektivtrafikknutpunkt
vid Stenpiren. Projektet framgar i illustrationen till denna detaljplan.

For att bygga sparvig krivs en jarnvigsplan, denna tas fram av trafikkontoret parallelit
med detaljplan for Sparvidg Skeppsbron. Jarnvagsplanen giller hela strickan Jarntorget
— Lilla Torget.

Programarbete pagar for Norra Masthugget. Omrddet har idag en ensidig mark-
anvindning med 6verviigande kontor och stora parkerings- och trafikytor. Syfiet med
programmet #r att utreda forutsittningarna for en strukturerad utveckling av omradet,
for att bli ett innerstadsomride av blandad karaktdr. P& lidngre sikt kan det dven bli
mojligt att knyta ihop kajen med Linnéstaden.

Planarbetet for Packhuskajen d&r
kopplat till byggandet av Vist-
linkens tagtunnel under Goéteborg.
Tagtunneln ar planerad att g under
delar av planomrédet, byggandet
paborjas tidigast 2018. Byggna-
tionen planeras i delar ske genom
Oppna schakt. Bedémningen &r att
atgirder i denna detaljplan inte
krévs.

=t ¥ . {: -/ ! L
Viistlinkens korridorgrdnser, samt Gotatunnelns ldge
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Kringen #r en forkortning for Kollektivtrafikringen, vilken dr en del av Goteborgs-
overenskommelsen. Projektet startades 1998 och har som mal att effektivisera Gote-
borgs sparvigssystem genom att bygga en ringled for sparvagnar, dels for att avlasta
Brunnsparken men ocksa for att 6ka kollektivtrafikens andel av resenirerna i rusnings-
trafik. Den sista etappen av Kringen utgérs av ny sparvég i strdckningen Jarntorget —
Stora Badhusgatan — Stenpiren — Lilla Torget. Nar Vistlinken 4r byggd kan en
forlangning i strickningen Stenpiren — Operan — Drottningtorget, kallad Operaldnken,
bli aktuell.

I arbetet med K2020 — framtidens kollektivtrafik i Goteborg — ségs att andelen resor
med kollektivtrafik ska oka fran dagens 24 procent till 40 procent vilket innebdr mer idn
en fordubbling av antalet resor med kollektivtrafik 4r 2025.

Battrafiken 6ver dlven kommer att bli viktigare i framtiden med mer bostdder och
verksamhet pa Hisingen. Det kommer troligen att bli mer skytteltrafik dver dlven och
det kan dven bli trafik till skdrgarden.
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Detaljplanens innebord

Syfte

Malet #r att ater forena staden med vattnet efter att Gotatunneln tagits i bruk och att hela
en idag trasig stadsbild. Med ny bebyggelse i de rivna kvarteren mellan Stora Badhus-
gatan och Skeppsbron samt diremellan vil utformade stadsgator och ett attraktivt kaj-
strdk kan omréadet bli ett virdefullt tillskott till ett livaktigt city. Tanken &r ocksa att
livliggéra vattenomradet med bland annat pirar for turist- och utflyktsbatar, pirar for
vistelse och ett bad 1 dlven.

Forslaget innebir ett tillskott i omradet med ca 400 lagenheter och ca 30 000 m” hotell,
kontor och handel. Dessutom mojliggors ca 1200 parkeringsplatser under mark.

Planstruktur

Skeppsbron planeras som en utvidgning av den befintliga stenstadsstrukturen 1 centrum.
Att bygga ut stadsdelen efter den tiita stenstadens modell skapar férutsittningar for ett
rikt stadsliv och for ett minskat behov av transporter.

I kvarteren Merkurius, Redaren och Verkstaden foreslas fem nya eller delvis nya stads-
kvarter. Bebyggelsen uppfors huvudsakligen i 7-8 vaningar, men variationen spanner
frdn 5 véningar lings tvirgatorna till 11 vaningar i det nordligaste av de nya kvarteren.
Utanfor kvarteren pa kajen ligger en mer smaskalig bebyggelse. En storre byggnad ryms
lingst soderut utanfér Rosenlundsverket. Utanfér Merkurhuset mot dlven ligger en park.

Den tillkommande bebyggelsen foreslas i huvudsak innehélla bostdder med handel och
andra verksamheter i bottenvaningen. Viss del av bebyggelsen kan i sin helhet anvéndas
for kontor, hotell eller annan verksamhet. Nidrmast Rosenlundsverket tillits inte
bostider p.g.a. skyddsavstind och buller. Parkering ordnas under mark, frimst under
kajomradet.
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Tillkommande bebyggelse
Gestaltningsfragorna belyses djupare 1 Kvalitetsprogrammet.
Stadskvarter

Anvindning

I de fyra kvarteren mellan Rosenlundsverket
och ”diagonalen” tillats bebyggelse utefter
gatorna kring kvartersgemensamma gérdar.
Norr om diagonalen tillkommer ett mindre
trianguldrt kvarter. Tillkommande bebyggelse
har i huvudsak anvindningsbestdmmelsen By
som tillater bostdder utom 1 entréplan, samt
C, som tillater verksamheter som bor ligga
centralt eller pd annat sétt vara litt att nd for
méanga minniskor, exempelvis butiker,
service, kontor, bio, teater, kyrka, hotell,
vard, skola m.m. For att bygglov for skola ska
medges giller att Plan- och bygglagens krav
pa tillrackligt stor friyta for lek och ute-
vistelse kan uppfyllas, det innebdr att forskola
inte kan bedémas som limpligt 1 alla ldgen.
Grundskolor, som generellt méste ha storre
enheter, tillats inte pd grund av brist pa friyta.

Hlustration av Erséus Arkitekter

Dessutom tillats parkering under mark i tva plan med bestimmelsen P,. I det nordligaste
kvarteret och i byggritten direkt véster om Rosenlundsverket tillats dven tillfart tiil
parkeringsgarage via entréplanet med bestimmelsen Por.

Tillkommande byggnad nirmast norr om Rosenlundsverket har bestimmelsen K; som
innebér handel och kontor, dock ¢j restaurang, hotell och konferens. Byggnaden pa
Nocken har bestimmelsen C; som innebiir Centrum, dock ej skola, slutenvérd eller
hotell. Syftet r att ha en anviindning som begrinsar konsekvenserna av en olycka i
Rosenlundsverket, men som @ndé ger flexibilitet.

Hojd och skala

Hushojderna varierar, mot Skeppsbron och mot tvirgator i nordost tillits sju véningar,
mot tvidrgator i sydvdst fem vaningar och mot Stora Badhusgatan generellt atta
véaningar. I det nordligaste kvarteret, triangeltomten, tillits en trappande volym 9-11
vaningar. Genom sin st6rre hojd utgor byggnaden en markering i fonden pa Stora Bad-
husgatan. Fran Stora Hamnkanalen blir byggnaden inte synlig.

Hojderna regleras framfor allt med en byggnadshdjd och en totalhdjd. Om inget annat
anges begrinsar bestimmelsen om byggnadshdjd mojligheten att ordna takkupor och
darfor framgar det sérskilt att takkupor far uppforas pd 1/3 av respektive takfotslingd
utéver angiven byggnadshdjd. Tilldtna byggnadshojder dr ndgot generdsa i forhillande
till antalet vaningar vilket gor att takfotshdjden i 7 — 8-véningshusen kan komma att
variera med upp till 2 meter dven om tillatet antal vaningar utnyttjas.

Syftet med hojdbegrinsningarna dr att sdkerstilla en god miljo, framfor allt med
avseende pa stadsbild och proportioner i gaturum, ljusférhallanden och boendekvali-
teter. Syftet med bestimmelserna dr ocksa att mojliggéra varierande taklosningar.
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Det som i huvudsak avgér bebyggelsens skala dr bebyggelsens volym, men dven
utformning och sdrskilt antalet vaningar &r av stor betydelse. Antalet vaningar dr dérfor
begrinsat i de ldgen dér husen &4r sa hoga att fler vaningar annars kan inrymmas.

For tillkommande bebyggelse finns bestimmelsen vs_att trapphusen ska nds med entré
fran utsida kvarter. 1 bottenvaning ska fritt matt till 6verliggande bjilklag vara minst 3,6
m. Syftet ér att skapa trevliga och trygga gaturum och att lokalerna ska ha en rumshdjd
som mojliggor handel dven om de inte anvinds sé i ett inledande skede.

Balkonger och bursprak

Balkonger och bursprak tillats stricka sig ut ver allmén plats i begrdnsad omfattning.
Dir sirskild byggritt for bursprak och balkonger over allmén plats saknas, tilldts
bursprak och balkonger med hogst 0,6 m att na ut 6ver allmén plats. Bursprak tillats pa
hogst 20 % av fasaden och totalt tillits bursprak och balkonger pad 35 % av fasaden.
Balkonger 6ver allmén plats ska vara 6ppna. Minsta fri h6jd frin mark dr 4,7 m.

Mot kajen finns mer utrymme och virdet av balkonger dr storre. Hir giller
bestdimmelsen v; som innebir att bursprak tillats med hogst 1,2 m, och balkonger med
hogst 1,4 m, att nd ut dver allmén plats. Bursprak tillats pa hogst 20 % av fasaden och
totalt tillats bursprak och balkonger pa 35 % av fasaden. Balkonger ska vara Oppna.
Minsta fri hojd frin mark dr 4,7 m. For dessa delar anges dven sirskilt att kvarteret
(B,C)) tillats striacka sig ut 6ver allmén plats.

S : ]
sprak giller endast for byggnadsdelar — |
som nér ut 6ver allmin plats, bestimm- = l e - l'

Bestimmelserna om balkonger och bur- ;
'.’I

elserna giller for varje enskild fasad. 1 [ f [ )
i

Med fasad avses byggnads fasad mot en [ y il
sida av kvarteret. Med balkonger och . Tﬁ:‘—i
bursprak pa del av fasaden avses att I L ki
100 % motsvarar balkonger eller N .
bursprak ldngs hela den aktuella |

-
i

]
—r—

fasaden pa alla vaningsplan utom L
bottenvaning och eventuell vinds-
vaning. Med &ppna balkonger avses att - '
inglasning inte tillits. Hur balkonger Amﬁngdfﬁrmwa bursprak eller
och bursprik fordelar sig pd fasaden balkong over allmdan plats, varav hdgstPQﬁ_]
regleras inte. bursprak

Syftet med begrinsningarna ér flera. De smala tvirgatorna tal inte djupa balkonger utan
att upplevas allt for tringa, och de rumsliga forhéllandena gor ocksé att kiinsligheten for
att rummet upplevs privatiserat ér stor. Mot Stora Badhusgatan och den diagonala gatan
begriinsar trid och kontaktledningar ldmpligheten for utskjutande byggnadsdelar. Mot
dlven finns ett storre utrymme och ett stérre viarde av balkonger och byggnadsdelar
tillats dirfor stricka sig lingre ut. T badda bestimmelserna begrénsas utbredningen pé
fasaden, av stadsbildsmissiga skél och med avseende pa privatisering av det offentliga
rummet.

P4 triangeltomten tillits en storre byggnadsdel kraga ut 6ver allmén plats, bestimmelsen
v4 anger att fri h6jd under ska vara minst 5,5 m och minst lika stor som utkragningen
frén underliggande fasad. Om byggritten utnyttjas fullt ut kragar byggnadsdelen ut 6,7
m och d& maste siledes fri hojd till marken under vara minst 6,7 m. Syftet dr dels att
undvika en mérk och otrygg yta, dels for att dstadkomma bra proportioner. Det anges
dven sérskilt att kvarteret (B1C)) tillts striicka sig ut 6ver allmén plats.
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Gardar

De tillkommande kvartergirdar som forvintas blir virdefulla for boende har en
bestimmelse g som innebidr att marken ska vara tillgénglig for gemensambhets-
anlaggning for gard. For de tre mittersta gardarna géaller att de fir byggas under med
planterbart bjilklag, det innebir att killare/garage eller lokaler kan byggas under garden
om bjilklaget till garden byggs sé det kan planteras. Balkonger far stricka sig hogst 1,5
m in 6ver girdsytan. Hogst 1/20 av garden far bebyggas, hogsta byggnadshdjd 3 m.
Syftet med bestimmelserna &r att de sma gardarna ska utgéra ett tillrackligt stort virde
for samtliga boende i respektive kvarter. Upphojda gérdar mojliggors vilket ger bittre
ljusforhallanden pa gérden.

Buller- och riskskydd

For att skapa en bullerskyddad gérd méste kvarteren vara helt slutna mot bullerkéllan.
Ligenheterna som vetter mot en sddan sida bér vara genomgdende, fonster mot en
tystare sida mdste finnas. Bullerproblem och ljusforhdllanden gor att byggritterna inte
kan eller bor utnyttjas till fullo, illustrationsritningen visar pd méjliga 16sningar. Se dven
nedan under rubrik Storningar och atgérder.

En generell bestimmelse gillande dversvimning i byggnader finns. Utgingspunkten dr
att ldgsta niva pa firdigt golv ska vara +12,8 m, men skydd mot versvimning kan 4ven
klaras genom att omgivande mark skyddar frin hoga vattennivéer i Géta Alv, eller
genom att annat 6versvimningsskydd anordnas.

I ny byggnad bakom Merkurhuset ndrmast Rosenlundsverket och i ny byggnad pa piren
(Nocken) utanfér Rosenlundsverket infors en bestimmelse b, om fasadens utformning
for att begriinsa konsekvenserna av en olycka i Rosenlundsverket, bestimmelsen giller
fasader mot Rosenlundsverket.

ALPLERRRRRREERRRRY

Sektion genom kaj — kvarter — Stora Badhusgatan
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Kajbebyggelse

Anvindning

Lings kajstréket finns mindre byggnader som berikar upplevelsen ldngs striackan.
Genom sin utformning och placering skapas mellan byggnaderna naturligt skyddade
platser i solen med utsikt mot dlven och med visst skydd for véstanvinden. Hir finns
utrymme for restauranger, caféer, butiker och andra verksamheter. Ovan entréplanet
tillats dven bostdder. Anvidndningsbestimmelserna dr 1 princip lika som for kvarteren.

Tva byggriitter pa kajen i norr och sdder har anvindningsbestimmelsen E som tillater
tekniska anlidggningar med upp till 120 m” byggnadsarea. Avsikten 4r att dessa ska
rymma transformatorstationer, trapphus till parkeringsgarage samt fran- och tilluft till
garage. Generellt tillits ocksd mindre byggnader for allmanhetens nytta pd kajstraket
inom allmén plats TORG och PARK, avsikten &r att exempelvis trapphus till garaget
och omkladningshytter till badet ska tillatas.

Hojd och skala

Byggnaderna varierar i storlek, hushdjderna varierar mellan 1 — 4 vaningar. Hojderna
regleras med en byggnadshojd, takkupor far uppforas pa 1/3 av respektive takfotslingd
utéver angiven byggnadshojd. Avsikten med de hojdbestimmelserna éar att de hogre
byggnaderna ska ha ett 6versta vaningsplan med forhojt vaggliv, d.v.s. en vining som
inte har full fasadhojd. Syftet ér att halla ner byggnadernas skala.

Vy mot séder fran pir, illustration av Erséus Arkitekter

Lingst soderut pa kajen utanfor Rosenlundsverket kan en négot stérre byggnad i tva till
tre vaningar uppforas. “Nocken” har ett ldige som innebdr en stor potential. Har ar
utgingspunkten en byggnad av sirskilt publik karaktar, hér tillats ddrfor inte bostédder.

Befintlig bebyggelse

Skeppsbrohuset

Kvarteret utgér nagot av en entrébyggnad f6r Skeppsbron, i och med dess ldge 1 slutet
pé ett viktigt strdk fran city ut till dlven. Samtidigt ligger byggnaden vid den historiskt
viktiga entrén in till staden fran Gota Alv. Dess utformning och anvéndning ér sledes
av stor betydelse.
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Kvarteret har anvindningsbestimmelsen C; som tillater verksamheter som bor ligga
centralt eller pd annat sitt vara litt att nd for manga manniskor, exempelvis butiker,
service, kontor, bio, teater, kyrka, hotell, vard, skola m.m. For att bygglov for skola ska
medges giller att Plan- och bygglagens krav. pa tillrickligt stor friyta for lek och
utevistelse kan uppfyllas, det innebir att férskola inte kan bedémas som lampligt 1 alla
ldgen. Grundskolor, som generellt méste ha storre enbeter, tillits inte pd grund av brist
pa friyta. Parkering tillats under mark och i entréplanet med bestimmelsen P, avsikten
ar att mojliggora tredimensionell fastighetsbildning for befintligt garage.

- N B 7
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Pabyggnad sett fran Stenpiren, illustration av Arkitektbyrdin

Byggritten utokas i planforslaget sa att ytterligare en indragen véning mojliggors, den i
nulidget 6versta vaningen mot norr dras samtidigt dven in. Det finns behov av en ny
ventilationsanlidggning for kvarteret och en pabyggnad inrymmer dven den, vilket ger ett
mer sammanhéllet taklandskap jamfort med nuldget. En byggritt for bursprik finns mot
Lilla Badhusgatan, férutom bestdmmelsen v,4 gillande fri hojd s& anges att kvarteret
(Cy) tillats stricka sig ut 6ver allmin plats.

Riverton

En mindre pabyggnad av hégdelen mojliggors, befintlig totalhdjd kan hojas med ca 2,5
m till +59,5 m. Tilldten byggnadshdjd for hogdelen mot Ingenjorsgatan kvarstér pa +53
m vilket gor att gaturummet hér inte paverkas. Byggnaden planeras f ett nytt avslut
uppét, som innebir att dagens flidktutrymme pa taket byggs om till en restaurangvéning.
En byggritt v, mojliggor att de oversta tva vaningarna kragar ut mot véster.

Byggritten utdkas nigot for lagdelen. I stort sett innebér det att den héjd som storre
delen av byggnaden nu har mot Stora Badhusgatan giller for hela lingden mot Stora
Badhusgatan. Byggritten fér den korta ldgdelen mot Ingenjorsgatan utokas ndgot till en
totalh6jd +40,5 m, takfotshojden pad +36 m behélls genom bestimmelsen vs, for att
ansluta vl till grannhusets hojd.

Den del av entrévaningen som idag
ligger nagot indragen fran gatan planeras
byggas ut i1 fasadliv. Bursprék tillats 1
norra delen av kvarteret att kraga ut 6ver
allmidn plats och Over trappavsats.
Forutom bestdammelsen vg gillande fri
hojd s& anges att kvarteret (C) tillts
stricka sig ut 6ver allmén plats.

Bursprak och entré mot Stora Badhusgatan
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Pabyggnad av Hotell Riverton sett fran Jarntorget, illustrationer av White Arkitekter

Rosenlundsverket

Rosenlundsverket planeras for fortsatt produktion av energi och fjarrkyla. Anldggningen
kan behova byggas ut och delvis fornyas.

Kvarteret har anvindningsbestdmmelserna E, teknisk anlidggning, vilket innebédr exem-
pelvis produktion av elektricitet och vidrme, samt Kj, kontor och handel, dock e¢j
restaurang, hotell eller konferens. Fordelningen mellan olika anvindningsomrdden ar
inte reglerad, men avsikten med Kj ér frimst att méjliggéra kontor, intern konferens
och butik kopplat till verkets verksamhet. Syftet dr vidare att anvéindningen ska utesluta
svarutrymda verksamheter och ge tillrickligt 1ag persontithet for att innebéra acceptabla
risknivaer 1 kvarteret.

Byggriitten 1 vistra delen av kvarteret kan emellertid komma att anvindas for annan
verksamhet in Rosenlundsverket. I det fallet maste det for den tillkommande verk-
samheten sikerstillas att riskfragor klaras till acceptabel nivd. Frigan hanteras i sam-
band med bygglov. For tillkommande byggritt 1 vistra delen av kvarteret giller dven
P,r vilket mojliggor parkeringstillfart till det planerade garaget under kajen. For del av
tillkommande byggritt giller u, omradet ska vara tillgingligt for allmidnna under-
jordiska ledningar, eftersom ett ledningsstrdk behover dras hir.

Ae! iy =

[llustration av Liljewall Arkitekter
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Tillaten totalh6jd ar +36,5 m i storre delen av kvarteret vilket ansluter mot befintlig
tegelfasad mot Rosenlundsgatan. For den hogre delen tilldts en totalhdjd pa +51,0 m
vilket #4r en h6jning med ca 4 m mot nuvarande byggnad.

Mot Stora Badhusgatan ersitts den befintliga lidgre delen med en upp till cirka 23 meter
hég byggnad, mot Skeppsbron utékas byggritten for en tillbyggnad med samma hojd.
For de mellanliggande befintliga huskropparnas takytor som upptas av process-
utrustning for produktion av energi och fjirrkyla medger v, anliggningar for teknmik
ovan byggnadens totalhdjd, hogst 9 meter Gver.

For verksamheten behovs bétplats och anslutningspunkt mellan oljebat och pipeline till
verket samt kylvattenintag vid kajen. Detta far ordnas inom vattenomradet WV, och
inom allmén plats TORG;.

Rosenlundsverket har behov av atkomst med kranbil exempelvis vid byte av tunga
maskindelar. Dessa forhallanden forsvaras i viss man. Nér ramp for parkeringstillfart
byggs och nir dvriga delar av byggritten vister om befintligt Rosenlundsverk utnyttjas,
sd maste hansyn tas till verkets behov av dtkomst.

Verksamheten medfér vissa risker och dven stérningar i form av buller. Fragorna tas
upp 1 MKBn.

Befintlig bebyggelse — bevarande

Merkurhuset och Kinesiska muren dr tva av Skeppsbrons dldsta byggnader med ett hogt
kulturhistoriskt virde och en historisk férankring som berikar den nya stadsmiljon.
Byggnaderna utgér de enda kvarvarande historiska resterna som tillsammans kan
gestalta minnet och forstielsen av Skeppsbrons éldre historia pd ett ndgorlunda over-
tygande sitt i det nya stads- och vattenlandskapet. Som enskilda arkitektoniska gestalter
av hog kvalitet berittar de om rederindringen och en intressant arkitekturhistoria.
Tillsammans bildar de dessutom en stark arkitektonisk enhet som aterspeglar det dldre
stadsbyggnadssammanhanget.

Marknivaerna utanfor Merkurhusets och Kinesiska Muren ligger ca 1,5 — 2,5 m lidgre én
ny marknivd pad Skeppsbron som #r +12.7 m. Diverse ramper och trappor kommer
krévas i anslutning till kvarteren.

Merkurhuset, vardefulla byggnadsdelar och fysiska egenskaper

Det palatsliknande affirshuset Merkur, dr uppfort 1897 efter ritningar av Ernst Kriiger.
Fasaden priglas av tidens frimodiga lek med material- och firgkontrasteringar samt
historiserande formelement sdsom hingtorn. Slitputs i en ljusrod kuldr och rikliga
inslag av natursten. Bottenvaningen och sockeln dr i granit och kalksten som dr grov-
och finhuggen, vilket bidrar till en levande fasad; bade rustik och finstdimd. Fasaden &r
symmetriskt uppbyggd med en fantasifull takarkitektur.

De tvd rundade hingtornen, samt den tornprydda frontonen bidrar till byggnadens
samtidigt sjalvmedvetna och lekfulla uttryck.
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Entrépartiet &r utfort i fernissad ljus ek, med sidoljus och vilvt 6verljus med sma-
rutsindelning av smidesjdrn, och portalen &r av granit. Byggnaden har ett férhallandevis
vilbevarat trapphus, med en pampig entréhall som domineras av den monumentala
genombrutna portalbagen i nira samspel med det svingda trapploppet och dess dekora-
tiva ledstidnger av trd och smide. I trapphuset for dvrigt uppmérksammas stentrapporna
inklusive vilplanen med keramikplattor lagda i dekorativt monster samt de vackra
ledstingerna i trd med sina mjukt svangda former och gjutjarn.

Kinesiska Muren, viardefulla byggnadsdelar och fysiska egenskaper

Ar 1914 uppfors den s kallade Kinesiska Muren efter ritningar av Hans och Bjorner
Hedlund, en kraftfull och rustik volym i cementgré firgstéllning som stadigt stricker pd
sig med stor auktoritet. Huset dr indelat i sex vaningar med en brant vindsvéning, och
dartill en gavel mot Skeppsbron. Sockeln och bottenvaningen ér av natursten och dvriga
fasaden #r kliddd i en grabrun cementputs med naturstendetaljer. Fasaderna utgdrs av
putsad terrasit i grdbrun firgton och huggen betong med en granitsockel samt
granitentré. Kompositionen #r fri med lekfull placering av fonstren och tva gavlar av
olika storlek i norrfasaden som ger ett stitligt intryck. Huset pryds ocksd av hoga,
kantiga burspraksparticr samt ankarslutsdetaljer pa gaveln.

Hoérnentréns rundade smidesdekor avslojar byggnadens aterkommande formsprak i
detaljerna: den snirkliga, rundade spiralformen aterfinns i sdvil granitpartierna runt
huset och i portalerna, som i det vélbevarade hisschaktets jarn- och nitdetaljer och
trapphusets ledstinger av trd och smide. I trapphuset uppméirksammas ocksa sten-
trapporna inklusive vilplanen med keramikplattor lagda i dekorativt monster.

Anvindning, samt skydd och varsamhet

Merkur har anvindningsbestimmelsen Qy, anvindning anpassad till byggnadens kultur-
virden dock ej bostider, forskola, grundskola eller slutenvird. Bostider, forskola,
grundskola eller slutenvard tillats inte pa grund av riskerna med nérheten till Rosen-
lundsverket, for ovrigt 4r anvindningen fri sd linge den inte inkrdktar pd sjilva
bevarandet eller stér omgivningen.

Kinesiska Muren har anvindningsbestimmelsen Q, anvindning anpassad till bygg-
nadens kulturvirden. Anvindningen 4r fri sd linge den inte inkrédktar pd sjélva bevar-
andet eller stdér omgivningen.

Mot bakgrund av det stora kulturhistoriska virdet si omfattas bdde Merkurhuset och
Kinesiska muren av rivningsforbud q:. Byggnaden fér inte rivas. Delar av tak fér rivas 1
de fall de ansluter till byggnadsdelar utanfr omradet som rivs. Byggnadens exterior och
byggnadens huvudtrapphus ska bevaras, till sdvil helhet som enskilda byggdelar,
material, firg och dekorativa detaljer, si att dess kulturhistoriska kvaliteter och arkitek-
toniska egenart inte forvanskas.

Avsikten med undantaget i skyddet som anger att delar av tak far rivas, &r att byggnads-
delar som ligger utanfor omradet med skyddsbestimmelsen ska kunna rivas och att tak
som paverkas av det ska kunna tas bort vid behov.
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Byggnaderna omfattas dven av en varsamhetsbestimmelse ky. Fasad och trapphus ska
underhillas med material och metoder sd att dess sérskilda kulturhistoriska och arkitek-
toniska virden bevaras.

Kajer och vattenomraden

De allminna platserna i omradet dr av stor betydelse. Gator, torg, platser och kaj-
omradet ska bli goteborgarnas nya motesplats i city. Alla ytor utan byggritt utgor
allmin plats, med undantag for kvarterens innergérdar.

Griinsen mellan land och vatten dr osédker, den 4r beroende av hur paseglingsskydd och
bryggor och pirar utformas. Planens grins for torg och park mot vatten visar ett minsta
omrade som blir ny mark. Avsikten dr att grinsen redovisar det ungefirliga liget for det
markomrdde som byggs med hojden +12,7 m. Utanfor detta omrade behover lings-
gaende bryggor byggas pa en ligre nivé, bland annat som del 1 paseglingsskyddet. Inte
heller grinserna mellan omraden med olika typer av allmén plats dr exakt, det klargors
forst i samband med projektering.

Ungefirligt lige for detaljplanens griins mellan vatten och torg/park

Vattenomréadet planeras att delas upp tydligt f6r olika funktioner — férjetrafik, turist-
batstrafik, eventuell gisthamn och bad. Paseglingsskydd for fartyg krivs, hur detta ska
utformas i detalj provas i en sirskild tillstdndsprévning for vattenverksamhet. De forslag
pa atgdrder som har tagits fram ryms inom planforslaget.

Gestaltningsfragorna belyses djupare i Kvalitetsprogrammet.

Skeppsbrokajen

Genom utfyllnad foreslas stora delar av kajen flyttas ut 15 — 40 meter. Aven Nocken
lingst séderut planeras bli “fast mark”. Tillgingligheten till Gota Alv forbittras genom
bryggor och trappor ner mot dlven.

Stora delar av kajen bestdr av flexibla ytor som ger utrymme for spontana aktiviteter.
Hir kommer dven att finnas ytor for lek och rekreation. Som en del av Skeppsbrons
miljoprofil kan en lekmiljé pd det héllbara temat integreras i omrddet, som t.ex. en
pedagogisk sol- vind- och vattenpark.

Kajomradet har i huvudsak anvindningsbestimmelsen TORG; som innebidr gangtrafik
och angéringstrafik dver torgyta. Mindre byggnader for allmén nytta tilldts. De mindre
byggnader som avses r till exempel uppgangar eller skorstenar for fran- och tilluft for
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parkeringsgaraget som planeras under kajen. Det behovs troligen fyra anldggningar for
fran- och tilluft, och de beriknas bli 4 — 5 m hoga. Avsikten 4r att tva av dessa frin- och
tilluftsanliggningar ska samlokaliseras med de teknikbyggnader pd kajen som har
anvindningen E.

Merkurparken

Framfor Merkurhuset anlédggs en park, frin en nedsénkt del framfor huset och vidare i
slinter eller terrasseringar upp pa kajen, ut mot dlven. Stora hojdskillnader maste tas
upp inom parken eftersom kajen hamnar pa en niva ca 2,5 meter hdgre 4n gatan utanfor
huset. Parken blir en viktig plats i omrédet, en plats dir det finns utrymme for gronska,
lek och rekreation.

Parken har anvindningsbestimmelsen PARK som innebédr anlagd park. Mindre
byggnader for allmin nytta tillits. De mindre byggnader som avses ir till exempel en
uppging frin parkeringsgaraget och omkladningsutrymme till badet.

47a
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Hlustration av Erséus Arkitekter

Badet och Nocken

P4 Nocken i sédra delen av vattenomradet kan det utanfér byggnaden finnas plats for ett
soldick, lekyta eller ett omrade bara for vistelse och vackra utblickar.

Det planerade offentliga badet i dlven gor platsen attraktiv for barn och ungdomar.
Badet forvintas bli en naturlig samlingspunkt fér ménniskor frdn hela Goteborgs-
omradet i alla &ldrar. Bassdngerna flyter i dlven och dess vatten dr skiljt frén dlvens. Till
badet kan ordnas bastu och utrymme f6r omklddning m.m.

Vatten och hamn

I norra delen av vattenomridet planeras en turistbdtshamn. Planen mdjliggér dven
smabatshamn, men det dr inget som planeras i nuléget.

Planen fastligger inte vad vattenomradet ska innehélla, var pirar ska ligga eller om pirar
ska vara fasta eller flytbryggor. Men mot bakgrund av de paseglingsskydd som kommer
krivas for att fa tillstind for vattenverksamheten sa blir det i huvudsak fasta pirar.
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Vattenomradet i Gota Alv har anvindning WV; som innebdr vattenomridde hamn,
bryggor, pirar och bad far anliggas. Stabilitetsforbattrande &tgarder for paseglingsskydd
far utforas.

Rosenlundskanalen innanfér Masthamnsbron har anviéndning W, som innebér vatten-
omride, stabilitetsitgirder ska utforas. Se dven under rubrik Stabilitet och grund-
laggning

Service

P& Skeppsbron efterstrivas en blandning av olika typer av butiker och verksamheter.
Omradet har en relativt hog tithet, vilket ger ett bra underlag for service. Husens botten-
vaningar bor vara flexibla for att kunna inrymma olika typer publika verksamheter.
Lings Stora Badhusgatan och pa kajen medges endast handel och verksamheter.

En handelsutredning har gjorts, som behandlar etablering av handel och besoksintensiv
niring pa Skeppsbron. De frigor som i&r aktuella dr inriktning for handel och
besoksniring, omfattning, placering samt hur utvecklingen for dessa verksamheter kan
ske.

For att utveckla en handel och besoksintensiv niring i anslutning till Skeppsbron, som
dessutom ska utgora en integrerad och vilfungerade del av Goteborgs innerstad dr det
viktigt att de unika forutsittningar som giller for Skeppsbron tas tillvara. Néirheten till
vattnet och en lang historisk tradition med sjofart och transporter bér vara vigledande
for en handel och besdksniring vid Skeppsbron for att dirigenom medverka till att
utveckla stadens unika identitet och bidra till att stirka staden i sin helhet.

En berikning av potentiell forséljning till boende, yrkesverksamma, regionbesdkare och
kollektivtrafikens resendrer visar att ytbehovet for dagligvaror grovt kan beréiknas inom
intervallet 600 — 1900 m®. Den ligre nivin medger servicehandel medan den Svre
tilliter savil servicehandel som en storre dagligvarubutik av karaktiren ICA Super-
market eller motsvarande. Ytbehovet for sdllankopsvaror beriknas till 2100 — 4000 m’
och for restaurang 1300 — 2500 m’.

Forskola

Det bedoms finnas ett behov av en forskoleverksamhet med 6 avdelningar i omradet. Av
dessa kan 2-4 avdelningar behovas for de tillkommande bostiderna.

Huvudalternativet #r att anvinda 2 vaningar i Kinesiska Muren. Detaljplanen dr emeller-
tid flexibel nir det giller anvidndning och mojliggor fler alternativ.

Lampliga friytor 4r dock begrinsade i omrédet. Det &r inte aktuellt att inhdgna allmén
plats s& den blir otillgénglig fo6r allménheten.

Likasa 4r ytor for angéring och parkering svért att 16sa, man bor dock kunna forutsétta
att hamtning och limning av barn i huvudsak sker med kollektivtrafik eller till fots 1
detta centrala ldge av staden.

Trafik

Kollektivtrafikstraket genom omréadet forldggs till Stora Badhusgatan, i enlighet med
Detaljplan for Sparvig Skeppsbron. En terminalbyggnad planeras i anslutning till Sten-
piren, hir bildas en knutpunkt for de olika trafikslagen; buss, spdrvagn och battrafik.
Den framtida Operaldnken kan ansluta vid Stenpiren.
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Alla gator utom Stora Badhusgatan, Surbrunnsgatan och den sydligaste delen av
Skeppsbron foreslas utformas som gangfartsgator.

Gang- och cykeltrafik

Genom omradet, i nord — sydlig riktning,
16per tva stradk for gang- och cykeltrafik. I
Oster, lings Stora Badhusgatan samsas bil-
trafik och cyklar i gatumiljon medan géende
hanvisas till traditionella gangbanor. I vister,
utmed kajen 16per det andra striket i form av
en gangfartsgata, troligen 1 kombination med
en sdrskild cykelvig.

Fo6r barn medfor stenstadsstrukturen begréns-
ningar att rora sig pd egen hand. Med undan-
tag fran Stora Badhusgatan planeras emeller-
tid samtliga gator kring bostadskvarteren att
utformas som gangfartsgator och bedoms fa
mycket begrinsad biltrafik, hér ar det relativt
tryggt att rora sig. Stora Badhusgatan och
Surbrunnsgatan kan hindra/begriansa barn . N R
fran att sjilva ta sig till skolan eller andra Trafikforing i omradet
lek- och vistelseplatser. For att minska

barridreffekten och oka sidkerheten for alla

planeras upphdjda Overgangsstillen tviérs

Stora Badhusgatan.

i

Sparvig och buss (i huvudsak utanfor aktuell planomrade)

En ny spérvig planeras som ansluter omradet via Rosenlundsbron och Esperantoplatsen
i soder. For att nd ut till den nya kollektivtrafikknutpunkten vid Stenpiren dras
kollektivtrafikstraket diagonalt fran Stora Badhusgatan till Stenpiren, for att sedan runda
Skeppsbrohuset och fortsitta in pd Sédra Hamngatan. I nordést ansluts till befintliga
spar i Vistra och Sodra Hamngatan, vid Lilla Torget.

Busstrafiken dr av naturliga skil mer flexibel och ansluter/fordelar sig dessutom via
Masthamnsbron i sydvist. I norr ansluter/fordelar sig trafiken via Gotaleden och Sédra
Hamngatan. Busstrafik fran sydvist som inte stannar vid den nya bytespunkten passerar
genom Goétatunneln.

Planerad sparvagns- och busstrafik samsas i en kollektivtrafikzon, mitt i Stora Bad-
husgatan. Busstrafik kan ansluta till/limna detta strdk i korsningen Surbrunns-
gatan/Stora Badhusgatan i soder samt 1 diagonalen 1 norr.

Kollektivtrafikknutpunkt vid Stenpiren (utanfor aktuelit planomrade)

Den planerade knutpunkten bedéms av Visttrafik att fi ca 16 000 av- och pdstigande
resendrer per dag. Nils Ericsonsterminalen har som jimforelse 23 000 resenérer per dag.
Det blir saledes en mycket viktig knutpunkt i staden dér spdrvagn, buss och béttrafik
méts. Under hogtrafik kommer Alvsnabben och Alvsnabbare att g i skytteltrafik.

Biltrafik

Den huvudsakliga biltrafiken i och i anslutning till omradet gar via Stora Badhusgatan,
Surbrunnsgatan och kvarvarande del av Skeppsbron utanfor Rosenlundsverket. Dessa
gator anges som HUVUDGATA vilket innebir trafik mellan omriden. Strickningen
ska fungera som genomfartsmojlighet nir Gotatunneln behdver stingas av.
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Trafikmingden berdknas, i huvudstréket, till 9-12 000 fordon/dygn. Bredden pa Stora
Badhusgatan ir i forslaget ca 31 meter bred frén fasad till fasad vilket kan jaimforas med
nedre delen av Linnégatan (28-29 m) och Ostra och Véstra Hamngatan (32-33 m),
Hamngatorna har dock bredare géngytor.

Planerad utformning av Stora Badhusgatan Hlustration av Sweco Architects AB

Ovriga gator anges som LOKALGATA vilket innebar lokaltrafik. Tvirgatorna mellan
Stora Badhusgatan och kajstriket utformas som gangfartsgator och ska fungera for
angoringstrafik och viss korttidsparkering.

Aven kajstriket nirmast kvarteren utformas som en géngfartsgata dir gangtrafikanter,
cyklister och enstaka fordon kan samsas. Fordonstrafik maste tillitas i denna del med
tanke p angéring, avsikten dr dock inte att parkering ska tillatas hér.

Parkering

Goteborgs parkeringspolicy

Parkeringspolicyn ska medverka till att staden ska vara tillganglig for alla. Policyn ska
uppmuntra till att fler viljer kollektivtrafiken och cykeln framfor bilen. Utgédngspunkten
ar att tillgdnglighet med bil, cykel och kollektivtrafik ska vigas samman som ett
gemensamt underlag for att tillgodose transportbehovet. Policyn ska vara ett stod for
avvigningar av plats for parkering mot stadsmiljokvaliteter.

Dagens biltillgiinglighet for verksamma i innerstaden ska minska. Arbetsplatsparkering
pa kvartersmark ersitts av parkering fo6r boende, handel och service. Boende ska kunna
fa tillgang till en dygnetruntplats. Boendeparkering ska 16sas 1 parkeringsanldggningar,
framst garage, pa kvartersmark i néra anslutning till stérre gator och leder. Parkering pa
gatumark ska prioriteras for korttids- och halvdagsparkering. Rimligt gdngavsténd till
parkering ska jamstillas med rimligt gdngavstand till kollektivtrafik. Med andra ord ska
det vara ungefir lika lingt eller kortare till héllplats for kollektivtrafik som till en
gemensam parkeringsanliggning. Antalet ordnade cykelparkeringar bor utdkas. Cykel-
parkering vid bostdder och arbetsplatser ska ordnas pa kvartersmark.
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Bilparkering
En parkeringsutredning for Norra Masthugget och Skeppsbron har tagits fram, syftet &r
att ta reda pa:
e Hur anvinds de befintliga parkeringsplatserna idag?
¢ Hur manga av de befintliga parkeringsplatserna bor erséttas?
e Vilka bedomningsgrunder bér man ha for parkeringsbehovet for tillkommande
bebyggelse inom detaljplanerna?

Dagens situation pa Skeppsbron

Parkeringsutredningen visar att:

e Det finns idag knappt 1200 bilplatser pa Skeppsbron (inkl garage i Skeppsbro-
huset).

e Dagens parkeringsplatser pad Skeppsbron har en relativt hog beldggning dagtid,
medan det &r lag beldggning kvillstid/nattetid.

e Cirka 670 bilplatser anvinds av foretag pa eller i ndrheten av Skeppsbron. Cirka
20 procent av dem som har sitt arbete hir viljer idag att ta bilen till och fran
arbetet.

e Cirka 136 bilplatser anvinds av boende pa eller i ndrheten av Skeppsbron.

e Cirka 160 bilplatser anvénds for drenden.

Hur manga av de befintliga parkeringsplatserna bor ersiittas?

Forslaget i utredningen ser ut som foljer:

e 235 bilplatser for foretag inom eller i nédrheten av Skeppsbron bor ersittas.
(Baseras pa att endast 10 % av de som har sitt arbete hér tar bilen till och fran
arbetet, samt att platser kan samutnyttjas mellan kontor och detaljhandel.)

e 136 (160 om fasta platser) bilplatser for boende inom eller i nédrheten av
Skeppsbron bor erséttas.

¢ 160 bilplatser for korttids- eller halvdagsparkering bor erséttas.

Totalt bér 531 — 555 platser erséttas.

Parkeringstal for nytillkommande bebyggelse inom planomradet

Goteborgs Stad har parkeringstal for ny bebyggelse som baseras pa parkeringspolicyn
och omfattar bdde bil- och cykelparkering. Fér Skeppsbron foreslés parkeringstal for
nytillkommande bebyggelse enligt tabellen nedan. Talen utgar frén slutsatserna 1 den
sirskilda parkeringsutredning som &r gjord, men talen har justerats nigot for att méta
stadens generella parkeringstal. Flera av talen bestar av intervall och syftet ér att det ska
finnas en viss valfrihet for fastighetsdgaren i samband med att krav pa parkering stills
vid bygglovgivning. Det kan da ocksd goras en bedémning utifrin vilken typ av ex.
kontor det dr frigan om, samt i vilken grad samutnyttjande mellan ex. kontor och handel
mojliggérs. Summan nedan dr berdknad utifrdn ett exempel pd moéjlig fordelning av
bostidder och verksamheter inom omradet.

Markanvindning Parkeringstal Antal platser
Skeppsbron Exempel

Bostider 0,5-0,7 bilpl/igh 415 1gh = 208-291

Kontor 3,5-5,5 bilpl/1000 m" 20000 m*=70-110

Industri 3 bilpl/1000 m* 500 m>=2

Handel sysselsatta (ej livsmedel) | 1-2 bilpl/1000 m” 5000 m” = 5-10

Handel besokande 10-15 bilpl/1000 m” 5000 m” = 50-75

Forskola 4,5-5,5 bilpl/1000 m” 700 m*=3-4

Hotell 2-2,5 bilpl/1000 m* 2500 m” = 5-6

Summa 343 — 498 bilpl.
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For detta exempel pé fordelning av verksamheter och bostidder sé finns ett minsta totala
antal platser som bor krivas i samband med bygglov, samt ett maximalt antal platser
som bor tillatas.

Totalt 4r behovet utifrdn exemplet 874 till 1053 bilplatser (531+343 resp. 555+498).

Med anledning av att slutlig fordelning av olika verksamheter inom omridet inte
klargors forrdn vid bygglov, samt att mojligheten till samutnyttjande fortfarande &r
oklar, s& bor byggritt ges for ett nagot stérre antal platser, ett paslag med ca 10 %
bedoms rimligt. Byggritt for parkeringsgarage ges saledes for ca 1200 platser.

Normerna ovan bor anvindas dven for befintliga fastigheter i narheten av planomradet, 1
det fall en utdkning av deras parkering ska l6sas inom planomradet.

Detaljplanens byggriitt for parkering

Detaljplanen ger byggritt for parkeringsgarage under kajen (under allmén plats och de
mindre husen pa kajen) med bestimmelsen Pyy. Bestimmelsen reglerar inte antalet
vaningar men begrinsar bruttoarean exklusive tillfarter till 24000 m?, vilket motsvarar
ett garage i1 tvd plan under hela den angivna ytan. Tilldgget u avser att utrymmet ska
vara tillgéngligt for allménna ledningar. Garaget byggs dven under kvartersmark 1 hogst
tva plan, vilket mojliggors med bestammelsen P;.

Garaget forbinder tva dubbelriktade tillfarter, en i norr frén Lilla Badhusgatan och en 1
soder fran Rosenlundsgatan. I triangeltomten vid Lilla Badhusgatan och i byggritten
direkt nordvist om Rosenlundsverket giller ett tilligg P,r som innebér att tillfart far
ordnas via entréplan.

Rosenlundsverket har behov av atkomst med kranbil exempelvis vid byte av tunga
maskindelar. Rampen for parkeringstillfart behover dérfor utforas si att tillfillig
Overdickning med kort varsel dr mojlig, for att en storre kranbil ska kunna kéra dver
rampen, om inte dtkomst kan ordnas pé annat sitt.

Byggritterna for parkeringsgarage rymmer upp till ca 1200 bilplatser, dérutdver ges
mojlighet till 25-30 bilplatser pa gatumark.

Eftersom parkeringsgaraget kommer nyttjas for manga olika fastighetsiigare och dven
for ”allmidn parkering” sd kan inte detaljplanens byggritt utgéra en maxgrins for
respektive fastighet, avsikten dr darfor att parkeringstalens maxgréns som hér anges ska
anvindas vid bygglov, di krav pé antal platser stills for varje enskild fastighet.

Upplatelse

Om en parkeringsanliggning ska anvindas for flera fastigheters parkeringsbehov, ska
berdrda fastigheters ansprak och skyldighet regleras genom servitut, gemensamhets-
anldggning, eller langvariga avtal (25 ar), som foljer dganderitten till fastigheten
och giller sévil nuvarande som framtida dgare.

Cykelparkering

Cykelparkering for boende och for anstéllda inom verksamheter ordnas inom respektive
kvarter. For att de sma gardarna ska fa ett s& stort virde som mojligt bér gardsbygg-
nader for cykelparkering inte uppforas, parkering ordnas istdllet 1 huvudbyggnader/-
kallare.

Cykelplatserna behover ordnas péd ett littillgidngligt sitt, med undantag f6r de som
behovs inom forrad till bostider. For besokande till verksamheter och boende kan stérre
delen av cykelparkeringen 16sas pa allmén plats.
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For Skeppsbron foreslas antalet cykelplatser i enlighet med stadens parkeringstal.

Markanviindning Parkeringstal cykel
Bostider, entré 7 cykelpl/1000 m”
Bostider, forrad 20 cykelpl/1000 m’
Kontor 14-15 cykelpl/1000 m”
Industri 6 cykelpl/1000 m*
Handel anstillda 4 cykelpl/1000 m”
Handel besokande 12-24 cykelpl/1000 m*
Forskola 20-30 cykelpl/1000 m”
Hotell 2-4 cykelpl/1000 m”

Behov av allmin cykelparkering i omradet kommer 1 hog grad bero pd vilka verk-
samheter och anldggningar som etableras, det dr viktigt att det finns en flexibilitet for
mojlighet att ver tid 6ka/minska antalet platser pa allmén plats. Det planerade badet
och parken bor kriva en samlad cykelparkering, platser utéver dem som krdvs for
tillkommande bebyggelse.

Utanfor planomrédet, inom omradet for Detaljplan {6r Sparvig Skeppsbron, kommer ett
stort antal cykelplatser ordnas i anslutning till kollektivtrafikknutpunkten vid Stenpiren
och dven utspritt lings Stora Badhusgatan i zonen for tridrader. Platserna pa nordvéstra
sidan av Stora Badhusgatan kan tillgodoridknas inom aktuellt planomréde.

Storningar och atgarder

Huskropparna har placerats pa sadant sétt att det skapas en tyst innergard och en god
ljudmiljo skapas i flera delar av omréadet. Enligt kommunens tillimpning av riktvéirden
for buller, kan bostidder under vissa forutsittningar tillatas vid nivéer upp till 65 dBA
ekvivalentniva vid fasad, denna nivd berdknas inte att Gverstigas vid bostdder i plan-
omradet. Flera hus tillitna for bostider berdknas fa ekvivalenta ljudnivder utomhus
under 55 dBA och for en del hus till och med under 45 dBA. For de nya husen utmed
Stora Badhusgatan blir den beriknade ljudnivan 6ver 55 dBA. En generell bestimmelse
anger; “Bostdder med trafikbuller 6ver 55dBA ekvivalentnivd vid fasad ska ha fonster
mot sida med hogst 50 dBA ekvivalentniva. Minst hélften av bostadsrummen i sddan
ligenhet ska ordnas med sddana fonster”. Utgdngspunkten &r att genomgéende
ligenheter med bostadsrum mot den tysta girden ska ordnas, men bestimmelsen
innebir att andra 16sningar kan provas. Avsikten ér att andra 16sningar kan provas i de
ldgen dédr genomgdende ligenheter dr svara att klara pa ett bra sitt, dessa ldgen pekas ut
i miljokonsekvensbeskrivningen. Losningen kan till exempel vara ett vidringsfonster
som skyddas fran for hoga bullervirden, genom att det placeras i sidan av ett bursprak
eller pé en tvirgata skyddat av en skéirm, sa att en skyddad sida skapas.

Berdkningar visar att det i normala fall gir att uppfylla riktvirdet for tyst sida
(dygnsekvivalent ljudnivd <45 dBA). En uteplats i direkt anslutning till bostad, till
exempel en balkong som inte uppfyller riktvirdena, kan vara ett komplement till en
uteplats som uppfyller riktvirdet. En uteplats kan dven vara gemensam och exempelvis
placerad pé innegérd.

Enligt berikningsresultatet blir den sammanlagrade ljudnivédn (vigt+spértrafik) vid
planerade bostidder som vetter direkt mot trafikerad gata normalt storre &n 60 dBA men
dock mindre #n eller lika med 65 dBA. Ytterviggskonstruktionema ska byggas for att
klara kraven pé ljud inomhus, att si sker kontrolleras i samband med bygglov.

Genom att den nya sparviigen grundlidggs pa en kraftig betongplatta pa pélar forvintas
vibrationer i de nya husen bli laga.
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Mer information finns i miljékonsekvensbeskrivningen och underlagsrapporten gillande
buller och vibrationer.

Teknisk forsorjning

Nedan sammanfattas den tekniska forsorjningen, i genomforandebeskrivningen beskrivs
detta mer utforligt.

De flesta ledningarna i marken kommer att beréras under utbyggnaden. Dérmed
kommer nyforlidggning eller omliggning av alla ledningar att ske. I samband med det
kan ledningségare vilja att modernisera ledningsnétet och/eller 6ka kapaciteten.

Vatten- och aviopp

Nuvarande dricksvattenledningar ligger huvudsakligen i Stora Badhusgatan och
Skeppsbron. Avloppsnitet som passerar planomradet dr kombinerat, det vill siga
gemensam ledning for spillvatten och dagvatten. Nytt ledningsndt for nyexploatering
planeras bli duplikat, det vill sdga separata ledningar for spillvatten respektive dag-
vatten.

I Skeppsbron I6per en stor spill- och dagvattenledning frén 1910-talet. Ledningen
kommer i Sodra Hamngatan och fortsitter i gatumark i nuvarande Skeppsbron, under
Rosenlundskanalen och vidare till pumpstation vid Barlastplatsen.

Ledningen kommer att ersittas genom omradet och planeras i huvudsak att férldggas i
Stora Badhusgatan.

Ligsta niva pa firdigt golv eller andra ytor som inte tal att stéllas under vatten ska, for
att anslutning med sjalvfall till avloppsnitet ska tilldtas, vara minst 0,3 meter &ver
markniva i forbindelsepunkt, dock lidgst nivan + 12,8 m. Avsteg kan géras om mot-
svarande eller bittre skyddsatgird mot fversvimning ordnas, t.ex. pumpning

Dagvatten

For “rent” dagvatten frén gardar och tak finns mgjlighet till lokal avledning till &lven.
Dagvatteninfiltration som mgjlighet blir inte aktuellt mer &n pa ndgot enstaka stélle
eftersom gardar och parkytor blir underbyggda med parkeringsanldggningen. Mojlighet
till fordrojning bor studeras.

Avfallshantering

Mobil sopsug kan bli aktuell fér de nya kvarteren, dir tdmning sker med sopsugbilar.
Fo6r hamnen kommer en slamsugningsanldggning att utredas.

El och tele

Befintlig nitstation vid Stora Badhusgatan flyttas till ny nitstation under Otter-
hilletrappan. Byggritt for denna och tva tillkommande nétstationer pa kajen finns med
bestimmelsen E som innebdr teknisk anlédggning.

Gasledningar

Befintlig naturgasledning gar igenom Stora Badhusgatan. Det gir en mindre ledning in 1
Bryggaregatan, till fastigheten dér Kinesiska muren 4r beldgen, vidare i Skeppsbron och
till Stora Badhusgatan via Surbrunnsgatan. Ledningen behover liggas om.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 28(34)



Stabilitet och grundlédggning

Utforda stabilitetsanalyser visar att forstarkningsatgdrder kommer att erfordras for plan-
erade anliggningar och byggnader inom vattenomréde och innanfor befintlig kajlinje for
att fa tillricklig sikerhet ut mot #lven och farleden. Blivande byggnader, pirar och kajer
kommer dirfor att grundlidggas pé langa kohesionspélar eller pa palar som slés till fast
botten vilket innebér att det inte foreligger nagra stabilitetsproblem efter utbyggnad.

Den radande stabilitetssituationen for vattenomradet dr sédan att en viss uppgrund-
ning/utfyllnad kan utfoéras utan att dventyra stabiliteten ut mot farleden, forutsatt att
utfyllnaden gors med mycket flacka slinter. Vid storre utfyllnader eller belastningar
kommer det av stabilitets- och barighetsskil dock att erfordras forstirkningsatgérder pa
botten for att inte sidkerheten ut mot farleden skall bli f6r 1ag.

All aktivitet som under utférandeskedet inverkar pa stabiliteten, exempelvis Okade
markbelastningar, byggnation och grundférstirkningar, schaktning, muddring etc., skall
utféras sa att stabiliteten &dr sikerstilld savil inom planomrddet som inom angrdnsande
omréaden som ligger utanfor planen.

De stabilitetsforbittrande atgirderna for planomradet utfors pé ett sidant sitt att utbygg-
naden kan ske oberoende av angrinsande projekt i omrddet. Det behovs alltsd inga
atgdrder inom angrinsande projekt, exempelvis utfyllnader i vattenomradet utanfor
planomradet, for att kunna sékerstilla stabiliteten f6r planomradet.

Djupa schakter som riskerar att pdverka grundvattennivan vid befintliga byggnader och
anldggningar kommer generellt att utféras inom spont.

Inom omrédet for Skeppsbron har det genom aren utbildats stora séttningar till f6ljd av
de omfattande utfyllnader som gjordes nir omrédet anlades i borjan av 1800-talet. De
atgdrder som utfors for att sikra anldggningen mot stabilitetsbrott kommer att medféra
en sittningsfri anldggning.

Pa grund av de geotekniska forhdllandena finns en planbestimmelse som reglerar inom
vilka omraden som av stabilitetsskil skall vara palgrundlagda.

Bestimmelse finns att killarvaningar ska utforas med vattentéit konstruktion, med
hansyn till ndrheten till dlven och for att undvika grundvattensénkning.

I samband med detaljprojektering och byggskede ska en byggnadsteknisk beskrivning
uppréttas ddr de geotekniska fragestillningarna noggrant beaktas. Vidare ska ett
kontrollprogram med avseende pad omgivningspaverkan upprittas som bland annat
beskriver krav och uppf6ljning av markrorelser, rorelser i intilliggande fastigheter,
stabilitet och dtgirdsprogram.

En utforlig beskrivning av de geotekniska forhéllandena inom detaljplaneomradet redo-
visas 1 separat PM, Sweco 2012-02-07, rev 2012-06-29.
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Konsekvensbeskrivning

Stadsrumsanalys - space syntax

Space syntax dr en metod som analyserar hur
vil gator #4r kopplade till varandra, den
lokaliserar gator som ligger mer centralt och
gator som ligger mer perifert 1 ett system.
Metoden ger ett underlag for att bedoma hur
forutsdttningarna for fléden av ménniskor dr och
blir 1 omrédet.

En space syntax-analys for Skeppsbron och dess
omgivningar visar att den foreslagna strukturen
béttre kommer att koppla Skeppsbron till
stadens centrum. Framfor allt kommer Stora
Badhusgatans del ndrmast Jarntorget och hela
kajstraket att bli vil integrerade strdk dér forut-
sittningar finns for att manga ménniskor vistas

T L

och passerar. - o

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljébalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushdllning med mark och vattenomraden med mera.

Kontoret bedémer att redovisad anvindning kan anses vara den ur allmdn synpunkt
mest limpliga utifrdn planomrédets forutsittningar och foreliggande behov. Planen
bedéms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna Gverskrids. Detaljplanen dr forenlig
med kommunens dversiktsplan.

Behovsbedémning och MKB

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedomning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Om betydande miljopdverkan (BMP) befaras
ska miljobeddmning goras.

Det finns ett antal fragor som kan komma att innebdra BMP:

e Bullerstorningar fran trafik och industri

e Sikerhet kring Rosenlundsverket med tillhérande kemikalie-, naturgas- och olje-
hantering

Risk for 6versvimning

Risk for skred

Utfyllnad i vatten, kajen flyttas ut, pirar och bryggor

Badanliiggning (och smabétshamn) i dlven dr aktuellt, risk och ev. konflikt med
sjofart och transporter av farligt gods

Arkeologiska viarden

e Piverkan pé kulturvirden (bebyggelse/stadsmiljo), riksintresset
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Projektets lokalisering vid Alven och riksintresset for sjofarten, inom riksintresse-
omradet ”Goteborg innerstad” och i direkt anslutning till byggnadsminnen samt annan
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse talar ocksa for BMP.

Kommunen har till f6ljd ddrav bedomt att en miljobeddmning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning (MKB) behovs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen ar
avstdimd med linsstyrelsen 2009-02-26. En MKB har upprittats i separat handling, den
sammanfattas nedan.

Miljokonsekvensbeskrivning — sammanfattning

Bedomningen att detaljplanen innebir betydande miljopaverkan grundar sig frimst pa
att detaljplanen medfor miljopaverkan avseende risker (Rosenlundsverket, dver-
svimningsrisk och skred) och buller fran trafik samt p& grund av eventuella konse-
kvenser for riksintressena for bade kulturmilj6 och sjofarten. Det 4r dessa aspekter som
beskrivs i tillhérande MKB.

Planforslaget medger bebyggelse pa mark som dr pdverkad av ménsklig aktivitet, men
som i dag inte 4r ianspraktagen for bebyggelse. Omradet &r attraktivt med nértillgang till
bade stad, hav och rekreation samt i anslutning till planerad kollektivtrafiknod.
Planforslaget innebdr inte ndgon fordndring i trafikarbetet och léget i centrala Goteborg
ger mojligheter till energisndla transporter som gang-, cykel- och kollektivtrafik.

Den planerade spartrafiken och omlidggningen av vigtrafiken innebér buller vid till
exempel Stora Badhusgatan, men det finns méjlighet att ordna ljudddmpad sida for de
planerade bostadshusen lings med Stora Badhusgatan. Ljudmiljon vid kajkanten blir
ddremot avsevirt bittre 4n i dagsliget dé vigtrafiken flyttas frin Skeppsbron till Stora
Badhusgatan.

Avseende sjofarten pa Gota #lv visar en sammanvigning av rekommendationer for
paseglingsskydd och operationella atgirder att den forslagna utbyggnaden av
Skeppsbron kan genomforas pa ett sddant sétt sé att hogt stillda sikerhetskrav kan
tillgodoses i dag och dven vid en eventuell framtida 6kning av sjotrafiken i dlven.

De marknivéer som anges i detaljplanen ér tillrickliga enligt géllande krav 1
oversiktsplanen samt SMHI:s utredning (+12,80 meter). Utforda stabilitetsberdkningar
visar att stabiliteten efter nybyggnad och atgérder ar tillfredstillande.

Riskerna pa Rosenlundsverket ér enligt riskutredningarna av sddan karaktir att skada
kan uppsta pa tredje man, d.v.s. allménheten som ror sig pa gator, torg och 1
bebyggelsen kring verket. Riskerna i verket har sammanstillts och &tgérder tagits fram.
For detaljplanen innebér det att markanvindningen i kvarteren ndrmast verket anpassas.
Bestimmelser om krav pa fasadernas tekniska utformning i syfte att begridnsa
konsekvenserna av en olycka pa Rosenlundsverket. Det finns ocksd forslag pa atgérder i
verket.

Sammantaget bedéms att under forutséttning att atgérderna i planen och 1 verket
genomfors, reduceras risken for att tredje man ska skadas pa grund av en olycka i
Rosenlundsverket i si hog grad att planen (med foreslagna justeringar) kan genomféras.

Avseende kulturmiljén och stadsbilden medfor planforslaget bebyggelse som
konkurrerar med kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. Alternativ har utretts for att
minimera ingreppet och paverkan pa foérsvarsldmningarna och huvudalternativet &r att
grundligga den nya bebyggelsen grenslande forsvarsldmningarna. Utredda atgérder
visar pi att det finns majligheter till att genomfora detaljplanen med acceptabla ingrepp
i forsvarslimningarma. Ett genomforande innebir ocksa positiva konsekvenser eftersom
ett omride som idag utgdér en lucka i stadsstrukturen bebyggs. Detaljplanen medverkar
till att Skeppsbron &ter befolkas och kajerna anvénds for fartygstrafik.
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Ovriga konsekvenser

I MKB beskrivs de konsekvenser som kan innebdra betydande miljopaverkan. Nedan
beskrivs konsekvenser med méttlig miljopaverkan, som inte behandlas i MKB, dessa
har bedomts vara luftkvalitet och markmiljo. Nedan beskrivs dven andra konsekvenser
som 4r angelédgna att ta upp.

Miljokvalitetsnorm luft

Milj6forvaltningen har utfort métningar av luftforeningar samt spridningsberdkningar
for det aktuella planomrddet. Den samlade bedomningen utifrin métningarna och
modellberdkningarna #r att samtliga miljokvalitetsnormer kommer att underskridas
inom det aktuella planomrédet.

Mark

Detaljplanen medger att omridet bebyggs med framfor allt bostdder. Omfattande
schaktningar kommer att krdvas for att genomféra planen.

Detaljplanen medger att en ny kaj och bryggkonstruktioner anldggs i dlven. I férsta hand
ska bade kajen och bryggorna anliggas pa palar men det gér inte att utesluta muddring 1
omrédet.

De fororeningar som konstaterats inom undersokningsomrédet har en hog till mycket
hog farlighet men inga léttflyktiga fororeningar har péavisats och risk fér angtransport
foreligger inte. Spridning av fororeningar kan framst ske genom att till exempel
schaktningar medfor att fororeningar frigors och sprids via grundvattnet men jord och
grundvatten inom planomradet bedoms ha ett mycket litet skyddsvirde. Antalet analyser
som har utforts dr fa, varfor det inte kan uteslutas att fororeningar av annan karaktir kan
forekomma inom omrédet.

Delar av de massor som berérs av schaktarbeten kan vara si fororenade att de kan
komma att kriva sérskilt omhédndertagande och ddrmed f6ras ut fran omradet f6r extern
behandling. Alla eventuella muddermassor maste deponeras pd godkind anliggning.
Detaljplanen kan darfor medfora att féroreningsbelastningen minskar inom omradet.

Ett nollalternativ innebir att schaktning/muddring och efterbehandling av férorenade
omréden inte genomfors. Det blir en negativ konsekvens att fororeningar blir kvar 1
omrédet.

Konsekvenser for barn och ungdomar

Skeppsbron planeras som en utvidgning av den befintliga stenstadsstrukturen 1 centrum.
De kringbyggda och slutna gardarna har fordelar for barnfamiljen, men strukturen
medfor samtidigt till viss del begrinsningar i barns mojligheter att rora sig pa egen
hand. Vister om Stora Badhusgatan kommer alla gator att utformas som gangfartsgator
ddr barn pa ett tryggare sitt kan rora sig sjilva. Dessa mojliggor sdkra végar till lekplats
och park utmed kajstréket och den eventuella forskolan i Kinesiska Muren. Stora
Badhusgatan och Surbrunnsgatan kan dock begrinsa barn fran att sjélva ta sig till skolor
och andra lek- och vistelseplatser langre 1frdn bostaden.

Inom planomrédet finns stora allminna ytor och en ny park. Eftersom det &r relativt
langt till andra parker dr det viktigt att parken hir anldggs med mycket vixtlighet.

For de dldre barnen finns stora allméinna ytor utmed kajstraket, nocken och invid parken
som ska inbjuda till flexibel vistelse. Nocken, med ett ldge en bit ifrdn bostidder, kan
vara lamplig for skateboard eller dylikt.
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Vattnet dr en stor kvalitet for alla dldrar, men utgér samtidigt en risk och kan dédrmed
komma i konflikt med sdkerheten for barn.

Sociala konsekvenser

Att vistas bland andra och vara sedd &r for mdnga ménniskor en grundldggande faktor,
minniskan och stadslivet dr den storsta attraktionen i staden. Méanniskor dras till platser
dér det finns andra ménniskor och ett aktivt stadsliv &r en forutsittning foér en héllbar
stad dir folk viljer att gd och cykla, framfor att kora bil. Skeppsbrons hoga fysiska
tithet och manga maotesplatser ger forutséttningar for ett rikt socialt stadsliv.

Staden ska planeras for att bidra till okad trygghet. Blandade stadsmiljder, som ar
befolkade under stora delar av dygnet bidrar till detta. Med funktioner som genererar
miénniskor i rorelse stora delar av dygnet kan tryggheten 6ka. P4 Skeppsbron planeras
verksamheter sdsom hotell, restauranger och en kollektivtrafikknutpunkt, som
tillsammans med bostiderna befolkar omradet under kvillstid. Kontor och andra
verksamheter befolkar omradet under dagtid.

Utformning av byggnader och platser ska ske pa ett sitt som bidrar till 6kat samspel
mellan minniskor, underlittar vardagslivet, stirker kdnslan av identitet och verkar for
en sammanhallen tillgédnglig stad. Se vidare Kvalitetsprogram.

Lokalklimat

Solstudie

Ljusférhallandena f6r den befintliga bebygg-
elsen péverkas mycket lite av planforslaget.
De hus som berérs dr frimst Merkurhuset
och Skeppsbrohuset. Merkurhusets gard och
gardsfasad blir skuggad av det nya huset 1
samma kvarter under hela aret. Under
vinterhalvéret skuggar dven tillbyggnaderna
framfér Rosenlundsverket husets entrésida
delar av eftermiddagen. Skeppsbrohusets
sydvistfasad skuggas av triangeltomtens
bebyggelse, frimst under vinterhalvaret.

Under vinterhalvdret dr de nya bostads-
kvarterens géirdar skuggade under storre
delen av dagen. De ldgre husen 1 kvarteren
tilliter dock att solljuset kommer in och
belyser de séderviinda gardsfasaderna. Under ~ Solstudie, exempel mitt i sommaren kI 15
sommarhalvaret dr gardarna relativt soliga

under storre delen av dagen.

Stora Badhusgatan blir solbelyst fran lunch till sen eftermiddag aret runt. Den vistra
sidan med de nya husen blir solsida under formiddagen, och den stra befintliga blir
solsida pa eftermiddagen. Tvérgatorna ér i skugga storre delen av dagen under hela aret.
Platsen dir Verkstadsgatan méter Stora Badhusgatan &r solig mitt pd dagen under storre
delen av éret och den diagonala gatan &r solig ett par timmar mitt pa dagen dret runt.

Badet ir solbelyst under hela dagen storre delen av dret. Parken vid Merkur 4r delvis
eller helt solbelyst under eftermiddagen storre delen av édret. Terminalomrédet &r
solbelyst pa eftermiddagen aret runt, och under sommarhalvéret d4ven pa formiddagen.
Kajstraket ndrmast vattnet #r helt eller delvis solbelyst frin lunch storre delen av dret,
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och far dven kvillssol. Strdket mellan kajhusen och kvarteren blir soligt nigot senare pa
dagen, och skuggas delvis av kajhusen pa kvéllen.

Vindstudie

Vindstudier visar att placering av byggnaderna bade &stadkommer ldiga platser, till
exempel innergardar, och orsakar forstérkning av vissa vindar exempelvis i tvdrgatorna.
Skeppsbron skyddas av Otterhillan f6r de vanliga kalla vintervindarna fran nordost.

I fortsatt arbete med utformning av park, gator, platser och byggnader bér man medvetet
arbeta for att minska vindpafrestningar. Det géller framfor allt kajstrdket, nocken och
badet.

Stromningsstudier i vattenomradet

En studie har utférts som avsett att klarldgga hur strémmar och vindar kan péverka
ansamling av is och skrdp i och mot de pirar som ska byggas. Studien visar att det &r
stor risk att flytande objekt driver in i de norra hamnbasséngerna. I det fortsatta arbetet
kan pirarna utformas med genomstrémningséppningar som for undan skrépet.

Genomfdrandetid
Genomf6randetiden utgar 10 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.
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Birgitta' Loof Fredrik Soderberg
Planchef Planarkitekt
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Plannummer: (FIla 5156)

Detaljplan fér Skeppsbron m.m.
inom stadsdelen Inom Vallgraven i Géteborg

Genomférandebeskrivning

Inledning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska dtgérder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgdr istéllet av plankartan och planbestdmmelserna. Genomf{6randebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad 4 kv. 2009

Utstdllning 1 kv. 2012

Antagande 3 kv. 2012

Laga kraft 3 kv. 2012 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)

Genomfdrandetid
Genomforandetiden dr 10 ar ridknat fran det datum da planen vunnit laga kratft.
Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet

med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gélla, men den kan da &dndras eller
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upphévas utan att fastighetsdgaren har ritt till erséttning (for exempelvis forlorad
byggritt).

Uppdrag m.m. fran Géteborgs kommun

Det kommunala utvecklingsbolaget Alvstranden Utveckling AB har av Goteborgs stad
fatt uppgiften att leda och driva arbetet med utvecklingen av bland annat Sédra
Alvstranden. Arbetet bedrivs 1 dotterbolaget Sodra Alvstranden Utveckling AB.

Fastighetsndmnden har i 6verensstimmelse med bemyndigande fran
kommunfullméktige dverfort kommunens kvartersmark utmed Sédra Alvstranden,
mellan Fiskhamnsmotet och Gullbergsvassmotet, till S6dra Alvstranden Utveckling AB.

De delar av kommunens fastigheter som i planférslaget utgor kvartersmark ska
overforas till S6dra Alvstranden Utveckling AB. De delar av fastigheter dgda av S6dra
Alvstranden Utveckling AB som i planforslaget utgor allmén platsmark, ska 6verforas
till kommunen.

Markégoférhallanden

Goteborgs kommun 4ger fastigheterna Inom Vallgraven 701:27-28. S6dra Alvstranden
Utveckling AB édger fastigheterna Inom Vallgraven 49:4-5, 50:1, 50:5 och 51:2.

Exploatér #r Sodra Alvstranden Utveckling AB. Fastighetsdgare som far utékade
byggritter dr Skanska, Fastighetsaktiebolaget Riverton, Gamla Liv{orsikringsbolaget
SEB och Géteborg Energi AB.

Fastighetsédgare och réttighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Sammanfattning av planférslaget

Planforslaget innebdr mojlighet att uppfora fyra nya kvarter med cirka 400 ldgenheter
och cirka 30 000 kvm BTA f6r verksamheter (kontor, handel och eventuellt hotell) samt
ett antal byggnader i anslutning till kajen. Cirka 75 % av ldgenheterna avses upplatas
med bostadsritt och 25 % med hyresritt. Cirka 8-10 hyresriéttsligenheter foreslas
upplatas till boende med sérskild service. Placering av ett antal forskoleavdelningar
kommer att mojliggoras inom planomradet. Planforslaget innebir utbyggnad och
ombyggnad av gator i hela planomradet. Befintlig kaj byggs ut i dlven liksom bryggor
for smabatshamn och badanldggning.

I detaljplanen ingick tidigare dven utbyggnad av spéarvig och anlidggande av
terminalomréade (inklusive terminalbyggnad och hamn). Dessa delar har brutits ut ur
Detaljplan for Skeppsbron mm och omfattas istillet av Detaljplan for Sparvig
Skeppsbron. Sparvigen regleras dessutom i Jarnvdgsplan for Skeppsbron.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allmén plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhéll av allmén plats inom planomradet.
Projektering och utbyggnad sker i samverkan med Sodra Alvstranden Utveckling AB.
Sodra Alvstranden Utveckling AB ersitter kommunen for samtliga kostnader genom
erliggande av exploateringsbidrag. Se vidare under rubriken “Avral”.
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Anlaggningar inom kvartersmark

Sodra Alvstranden Utveckling AB genomfor, samordnar och bekostar utbyggnad av
anldggningar pa kvartersmark i konsortiesamverkan med utsedda byggherrar, férutom
anldggningar inom fastigheterna Inom Vallgraven 46:18 (Hotel Riverton), Inom
Vallgraven 48:3 (Rosenlundsverket) och Inom Vallgraven 52:5 (Skeppsbrohuset).
Samordning ska ske mellan kommun, exploatdr och fastighetsdgare vid utbyggnad av
allmén platsmark respektive kvartersmark.

Nér det géller underjordisk anléggning for parkering dr det inte bestdmt vem som
bekostar och utfor byggnationen. Alvstranden Utveckling AB avser att avtala med
annan exploatdr om genomforandet och dgandet av garageanldggningar under mark.
Denne, i fortsédttningen kallad huvudmannen for garaget, svarar da for den parkering
som behovs for besdkare till omradet och eventuellt ocksé for de parkeringar som krévs
for de boende och andra verksamheter i omradet. Det finns tre alternativ som beskrivs
fortséttningsvis:

Parkeringsalternativ 1: Huvudmannen for garaget anléigger parkeringsgarage. Man hyr
sedan ut parkeringsplatser till boende och verksamheter samt besokare till omradet.

Parkeringsalternativ 2: Huvudmannen for garaget anlédgger tillsammans med de olika
fastighetséigarna ett gemensamt parkeringsgarage.

Parkeringsalternativ 3: Huvudmannen for garaget och var och en av fastighetséigarna
anldgger egna parkeringsgarage.

Alvstranden Utveckling AB avser att avtala med annan exploatér om genomforandet
och dgandet av garageanldggningar under mark.

Anlédggningar inom vattenomrade

Badanliggning och Nocken uppfors och bekostas av Sédra Alvstranden Utveckling AB.
Turist- och smabatshamn uppfors och bekostas av GREFAB.

Miljédom

Anlaggningarna i dlven, sdsom utbyggnad av kaj, bryggor, smébéatshamn och bad,
kraver tillstdnd enligt miljobalken. Ansékan om tillstdnd, eller miljodom, kommer att
limnas till miljodomstolen under det fortsatta planarbetet. S6dra Alvstranden
Utveckling AB och kommunen genom trafikkontoret ansvarar gemensamt f6r
tillstdndsansdkan och bekostar den tillsammans.

Avtal

Kommunen och Sédra Alvstranden Utveckling AB

Ramexploateringsavtal har upprittats (2008) mellan kommunen och Sédra Alvstranden
Utveckling AB med syfte att reglera utbyggnad av allmén plats med mera.

Ett genomforandeavtal som reglerar utbyggnaden, en overenskommelse om
fastighetsreglering avseende overforing av allmén platsmark och kvartersmark samt en
overenskommelse om overlatelse av 3D-utrymme avseende den volym som ska
vidareregleras till Riverton ska upprittas mellan Sodra Alvstranden Utveckling AB och
kommunen, genom fastighetsndmnden, innan detaljplanen antas. I genomftrandeavtalet
regleras fordelningen av kostnader for utbyggnad av allmén plats mm mellan Sédra
Alvstranden Utveckling AB och kommunen genom trafiknimnden.

Sodra Alvstranden Utveckling AB och kommunen, genom fastighetsnimnden, har
tecknat genomférandeavtal for det omrade som omfattas av Detaljplan for Sparvig
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Skeppsbron och/eller Jarnvdgsplan for Skeppsbron. Delar av detta genomforandeavtal
ar kopplat till antagandet av Detaljplan for Skeppsbron mm.

Kommunen och ovriga fastighetsdgare

En overenskommelse om fastighetsreglering avseende 6verforing av allmin platsmark
med mera kan beh6va upprittas mellan dgarna till fastigheterna Inom Vallgraven 50:2
och 50:4 (Skanska) och kommunen, genom fastighetsndmnden, innan detaljplanen
antas. Alternativt koper istillet Alvstranden marken av Skanska. Oavsett vilket av
alternativen det blir kommer de delar av Skanskas mark som i detaljplanen &r allmén
plats att foras till kommunen.

Avtal avseende eventuell forskola och boende med sirskild service behdver upprittas
mellan Lokalforvaltningen och berérda fastighetségare.

Sodra Alvstranden Utveckling AB och dvriga fastighetsagare

Ett genomforandeavtal som reglerar utbyggnad av allmén platsmark samt §verlatelse av
3D-utrymme ska upprittas mellan dgarna till fastigheten Inom Vallgraven 46:18
(Fastighetsaktiebolaget Riverton) och Sédra Alvstranden Utveckling AB innan
detaljplanen antas.

Ett genomforandeavtal som reglerar utbyggnad av allmén platsmark med mera ska
uppréttas mellan dgarna till fastigheten Inom Vallgraven 52:5 (Gamla
Livforsakringsbolaget SEB) och Sédra Alvstranden Utveckling AB innan detaljplanen
antas.

Ledningsédgare och exploatér/kommunen

Vid flytt av och/eller nyanldggning av ledningar ska avtal avseende kostnader med mera
upprittas mellan ledningshavare och Sédra Alvstranden Utveckling AB och/eller
trafikndmnden.

Skanova och kommunen

Avtal finns mellan Skanova och kommunen géllande flytt, upplatelse mm av samtliga
ledningar i kommunal mark.

Goteborg Energi och kommunen

Avtal finns mellan Géteborg Energi och kommunen gillande flytt, upplatelse mm av
samtliga ledningar i kommunal mark.

Ovriga avtal
Avtal avseende eventuell upplatelse av hamnverksamhet med mera i vattenomradet ska
upprittas mellan verksamhetsutévare och kommunen, genom fastighetsnimnden.

Sodra Alvstranden Utveckling AB och Goteborg Energi avser triffa verenskommelse
rorande atgdrder for att minska risker kring Rosenlundsverket, se dven Tekniska fragor,
Rosenlundsverket nedan.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Mark i den Ostra delen av fastigheterna Inom Vallgraven 49:4, 49:5 och 50:5 samt fran
fastigheten Inom Vallgraven 51:2 (S6dra Alvstranden Utveckling AB) 6verférs till den
kommunégda fastigheten Inom Vallgraven 701:27.
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Mark i den norra och 6stra delen av fastigheten Inom Vallgraven 50:2 samt mark i den
sOdra delen av fastigheten Inom Vallgraven 50:4 (Skanska) verfors till den
kommunégda fastigheten Inom Vallgraven 701:27.

Fastighetsplan

Tomtindelning (fastighetsplan) 1480K-III-7734 inom del av kvarteret 46-Surbrunnen i
Inom Vallgraven som vann laga kraft 1982-12-29 upphor att gélla i sin helhet.

Tomtindelning (fastighetsplan) 1480K-II1-2097 inom kvarteret 49-Mercurius i Inom
Vallgraven som vann laga kraft 1897-08-13 upphor att gilla i sin helhet.

Tomtindelning (fastighetsplan) 1480K-II1-5966 inom kvarteret 52-Stora Bommen i
Inom Vallgraven som vann laga kraft 1967-02-22 upphér att gilla i sin helhet.

Fastighetsbildning

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

Fastigheter ska nybildas eller ombildas for planerade byggnader inom de nya kvarteren
utmed Skeppsbron och for eventuella byggnader pa kajstraket.

Del av den kommunégda fastigheten Inom Valigraven 701:27 6verfors till fastigheten
Inom Vallgraven 48:3 (Rosenlundsverket).

Del av fastigheten Inom Vallgraven 49:5 som innefattar befintlig brandmur bor
Overforas till fastigheten Inom Vallgraven 49:1 (Merkurhuset) sd att den i sin helhet
ingér i den sistndmnda fastigheten.

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter och tredimensionella
fastighetsutrymmen. Vid bildande av tredimensionella fastigheter behover réttigheter
sdkerstéllas genom inrdttande av gemensamhetsanldggningar och bildande av servitut.

Parkeringsplatser for bilar foreslas ordnas i garage i ett, tva eller tre plan under de nya
kvarteren och kajstriket. Tredimensionell fastighetsbildning ska ske for hela eller delar
av detta.

Parkeringsalternativ 1 och Parkeringsalternativ 2: Tredimensionell fastighetsbildning
sker for hela parkeringsgaraget. Fastigheten ska dgas av huvudmannen for garaget.

Parkeringsalternativ 3: Tredimensionell fastighetsbildning sker f6r den del av
parkeringsgaraget som ligger under kajstrket och som ska dgas av huvudmannen for
garaget.

For de nya kvarteren foreslas handel, kontor och centrumverksamhet huvudsakligen pa
plan ett. En eller flera tredimensionella fastigheter kan bildas for dessa &ndamal.

Bostadsdelarna av de nya kvarteren avses upplatas med béde bostadsritter och
hyresritter. Tredimensionella fastigheter kan bildas for bagge dndamalen. Sedan den 1
maj 2009 dr det mojligt att bilda dgarldgenheter vid uppforande av ett nytt bostadshus.
Agarligenheter innebir bland annat att dgaren far lagfart pa sitt forvirv och kan
inteckna och belana fastigheten samt fritt hyra ut den.

Genom tredimensionell fastighetsbildning regleras del av kommunens fastighet Inom
Vallgraven 701:27 till fastigheten Inom Vallgraven 46:18 (Fastighetsaktiebolaget
Riverton) da den sistndmnda fastigheten ska ha en utbyggnad 6ver dels den trappa som
kommunen har norddst om hotellbyggnaden, dels Gver trottoaren p& Stora Badhusgatan.
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Motsvarande kan komma att ske for [nom Vallgraven 52:5 (Skeppsbrohuset, dgare
Gamla Livforsiakringsaktiebolaget S E). For utbyggnader 6ver allmén platsmark kan
tredimensionella utrymmen bildas.

Gemensamhetsanldggningar
Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan rittigheter behova sikerstéllas genom
inrdttande av gemensamhetsanldggningar.

Omrade betecknat med ”g” i plankartan ska vara tillgéngligt for
gemensamhetsanldggning.

Parkeringsalternativ 2: Gemensamhetsanldggning bildas for hela eller del av
parkeringsfastigheten.

Parkeringsalternativ 3: Gemensamhetsanlidggning bildas fér gemensamma korytor for
underjordiska parkeringsgarage. En eller flera gemensamhetsanldggningar kan komma
att bildas for fastigheter som véljer att ha gemensamma parkeringsgarage.

En eller flera gemensamhetsanldggningar kan komma att bildas for innergardar som blir
gemensamma for flera fastigheter.

En eller flera gemensamhetsanldggningar kan komma att bildas for tekniska
installationer sdsom sopsugsanldggning, VA, virme mm som blir gemensamma for flera
fastigheter.

Férvaltning av gemensamhetsanlédggningar kan ske genom deldgarforvaltning eller
genom att bilda en samfillighetsférening.

Servitut och ledningsratt
Rittighetshavare framgér av den till detaljplanen hérande fastighetsforteckningen.

Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan réttigheter for tilltrdde, tekniska
installationer mm behova sédkerstdllas genom bildande av servitut.

Servitut kan komma att bildas for utskjutande fasad med Inom Vallgraven 48:3 som
hirskande fastighet och Inom Vallgraven 701:27 som tjénande fastighet.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Sédra Alvstranden Utveckling AB och fastighetséigare som fir utokade byggritter,
ansoker om erforderlig fastighetsbildning och inrédttande av gemensamhetsanldggningar
och servitut inom kvartersmark.

Kommunen anséker om erforderlig fastighetsbildning inom allmén platsmark samt
ansoker om eventuell ledningsritt for vatten- och avloppsledningar.

Ovriga ledningshavare ansoker om ledningsriitt for starkstrémsledningar, teleledningar,
fjarrvirmeledningar i forekommande fall.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till planomradet sker s6derifran via Jérntorgsgatan och Emigrantvigen,
Osterifran via Kungsgatan, Rosenlundsgatan, Véstra Hamngatan och S6dra Hamngatan
samt norrifran via Vistra Sjofarten.
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Tillfart till de nya kvarteren kommer huvudsakligen att ske fran Stora Badhusgatan.

Det blivande parkeringsgaraget angérs via tillfarter séder om Skeppsbrohuset och i
Rosenlundsverkets nordvéstra horn.

Gator och torg

Planforslaget innebér utbyggnad och ombyggnad av gator 1 hela planomradet.
Korsningen Stora Badhusgatan-Surbrunnsgatan-Kungsgatan byggs om och anpassas till
ny sparvig och nya trafikstrémningar. Samtliga gator férutom Stora Badhusgatan, Sodra
Hamngatan, Surbrunnsgatan och sydligaste delen av Skeppsbron byggs om mdjligt om
till gangfartsgator.

Trafikndmnden ansvarar f6r projektering och utbyggnad av de allménna gatu- och
torganldggningarna. Kostnaderna fordelas mellan kommunen, genom trafikndmnden,
och Sodra Alvstranden i enlighet med det genomforandeavtal parterna avser att
uppriétta.

Gang- och cykelvagar
Lings kajen 16per ett cykelstrak som ingér i stomcykelnétet. Strakets strackning
kommer att paverkas av utbyggnaden av kajen och de nya kvarteren.

Trafikndmnden ansvarar {6r projektering och utbyggnad av gang- och cykelvéigar inom
allmén platsmark. Kostnaderna fordelas mellan kommunen, genom trafikndmnden, och
Sddra Alvstranden i enlighet med det genomfrandeavtal parterna avser att uppritta.

Parkering

Cirka 1200 parkeringsplatser, inklusive bestksplatser, erfordras for att tillgodose
behoven for tillkommande bostidders och verksamheter, nuvarande bostidder och
verksamheter och bestkare i omradet. Planforslaget foreslar att parkeringsplatser for
bilar ordnas i garage i ett till tva plan under de nya kvarteren och kajstréket. Om garage
kan ordnas i tva plan under de nya kvarteren bedéms det kunna rymma cirka 1200
parkeringsplatser. Déarutdver bedéms 25-30 parkeringsplatser kunna ordnas pé
gatumark. Viss del av parkeringsbehovet kan ocksé 16sas genom tillgang till bilpool.

P-arken kommer att tas bort nér planomrédet borjar byggas ut.

Sasom nidmnts tidigare finns tre huvudalternativ géllande anldggande, finansiering och
forvaltning av underjordiskt parkeringsgarage:

Parkeringsalternativ 1: Huvudmannen for garaget anldgger och bekostar
parkeringsgarage. Man hyr sedan ut parkeringsplatser till boende och verksamheter
samt besokare till omradet.

Parkeringsalternativ 2: Huvudmannen for garaget anldgger och bekostar tillsammans
med dgarna till de nya fastigheterna i omrédet ett gemensamt parkeringsgarage.

Parkeringsalternativ 3: Huvudmannen f6r garaget anldgger och bekostar
parkeringsgarage under kajstraket. Agarna till de nya fastigheterna i omréadet anligger
parkeringsgarage pé respektive fastighet. De olika parkeringsgaragen far gemensamma
tillfartsytor som anlidggs och bekostas gemensamt.
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Park och natur

Park- och naturndmnden ansvarar f6r projektering och utbyggnad av allménna
parkanldggningar och icke-trafikala torg. De platser som i forsta hand avses ar
Merkurparken, Esperantoplatsen och delar av kajomrédet.

Kommunen, genom trafikndmnden, och Sédra Alvstranden AB ansvarar i samverkan
for anldggandet av de ovanndmnda platserna. Kostnadsférdelningen mellan kommunen
och Sodra Alvstranden gors i enlighet med det genomf6randeavtal parterna avser att
uppritta.

Vattenomradet

Badanldggningen i dlven anliggs och bekostas av Sodra Alvstranden Utveckling AB.
For driften ansvarar idrotts- och féreningsndmnden.

Nocken anléggs och bekostas av Sédra Alvstranden Utveckling AB. Vad for
verksamhet som kommer att bedrivas dér ar inte faststéllt.

Turisthamn illustreras i planhandlingen. Det dr i nuldget oklart vem som ska vara
huvudman {6r anldggningen.

Ledningar — allmént

Genomfdrandet av detaljplanen medfor omfattande ledningsomlidggningar i omradet.
Ledningségare behdver dven anlidgga nya distributionsnét for ny och utékad bebyggelse
inom angrinsande planomrade. Vidare planeras nyanlédggning och utékning av
ledningskapacitet i §vergripande nit genom planomradet. Utrymmet for ledningar i
mark begrinsas av kravet att ledningar inte bor forldggas under spdromradet med
undantag for korsande ledningar. Ledningar bor inte heller forlédggas inom
trddplanteringszoner.

Kommunen, genom trafikndmnden, och Sédra Alvstranden AB ansvarar i samverkan
med respektive ledningségare for projektering och utférande av alla ledningsarbeten.
Kostnaderna fordelas mellan kommunen, genom trafiknimnden, och Sédra Alvstranden
i enlighet med det genomférandeavtal parterna avser att upprétta.

Manga ledningar berdrs av bade Detaljplan for Skeppsbron mm och av Detaljplan for
Sparvig Skeppsbron och atgirderna maste dérfér samordnas. Det som star nedan om
ledningar géller bada detaljplanerna.

Vatten och avlopp

Nuvarande dricksvattenledningar har sin huvudsakliga forldggning i Stora Badhusgatan
och Skeppsbron. Servisledningar finns till befintliga fastigheter.

Avloppsnitet inom planomradet dr kombinerat, det vill siga gemensam ledning for
spillvatten och dagvatten. Huvudprincipen ér att duplikatsystem ska genomforas f6r
hela omradet.

Skeppsbron och delar av City SV avbérdas genom en 1000-1100 mm kombinerad
dggformad ledning fran ungefér 1917. Ledningen kommer i S6dra Hamngatan och
fortsdtter 1 gatumark i nuvarande Skeppsbron, under Rosenlundskanalen och vidare till
pumpstation vid Barlastplatsen. Ledningen har kraftiga sittningar pé ett avsnitt om cirka
200 meter omedelbart norr om Rosenlundskanalen.

I forsta hand foreslas AK-ledningen forldggas i Stora Badhusgatan. Goteborg Vatten har
anmilt ett behov av en ledning med stdrre dimension i samband med
flyttning/ombyggnad.
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Dagvatten

Idag 4r dagvattenbrunnar i de 1agt beldgna avsnitten kopplade pa den kombinerade
avloppsledningen.

For ”rent” dagvatten frén gardar och tak, dvs. inte gatuvattnet, finns mojlighet till lokal
avledning till &lven. Dagvatteninfiltration som mojlighet blir inte aktuellt mer &n pé
ndgot enstaka stille eftersom gardar och parkytor blir underbyggda med
parkeringsanldggningen.

Dagvatten fran gatuytor, allmén plats kommer att slédppas ut i Géta Alv med de krav
som anges av Go6teborg Vattens policy.

Avfallshantering

Mobil sopsugsanlidggning som dr gemensam for flera fastigheter kan komma att
anldggas. Anldggningen iordningstills och bekostas av fastighetségarna.

For en fungerande hamn, for de fartyg som planeras fa mojliga tilldggsplatser, kommer
en slamsugningsanldggning att utredas.

Elledningar

Stationer

Befintlig nétstation 3105 vid Stora Badhusgatan flyttas till ny nétstation under
Otterhilletrappan. En planbestimmelse infors for att mojliggora detta. Upplételse for
nétstationen pad kommunens mark hanteras inom det avtal som finns mellan kommunen
och Goteborg Energi. Det kommer att behdvas minst en station till for att forsérja den
planerade bebyggelsen och denna foreslas placeras pa planerat parkeringsgarage utmed
kajen.

Fardigt golv i stationerna ska ligga pa +12,8 meter inom omradde med risk for Gver-
svimningar enligt stadsbyggnadskontorets rekommendation. Elforsorjningen far inte
sl&s ut vid oversvimning f6r att pumpanldggningar med mera ska fungera.

En ny likriktarstation behovs till sparvdgen vilken placeras intill forde detta
Tullpackhuset, numera Cosmopol.

Hoégspanning

Idag finns det kanalisation for 10kV hogspénningsledningar i Residensbron, Sédra
Hamngatan och Stora Badhusgatan. De kommer pa vissa avsnitt att behdva ldggas om.
Ny hogspénningsledning med kanalisation beh6vs for att mata ersdttningsstationen {or
station 3105, den nya stationen pé kajen och den nya likriktarstationen.

Befintliga 10kV hogspanningsledningar kommer att korsa sparomradet i korsningarna
Sédra Hamngatan - Véstra Hamngatan och S6dra Hamngatan - Stora Badhusgatan.
Hogspéanningsledningar korsar dven sparomradet i Stora Badhusgatan utanfor
Rosenlundsverket samt sparomréadet i Jirntorgsgatan. Omléggning kan behovas
beroende pé befintligt djup och kanalisation.

Kanalisation med tomror for framtida kablar forldggs mellan Esperantoplatsen och Stora
Hamnkanalen.

Lagspanning, serviser och belysning
Lagspannings- och servisledningar med tillhrande kanalisation fran station 3105 maéste
ldggas om till ersdttningsstationen.
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Det finns kanalisation med lagspinnings- och servisledningar i Stora Badhusgatan som
forsorjer befintliga fastigheter. Den kanalisationen beddms till stora delar kunna ligga
kvar. Befintliga kabelskap utmed befintliga fastigheter pa Stora Badhusgatan bedoms
kunna vara kvar. Befintliga servisledningar och kanalisation fran kabelskapen till
befintliga fastigheter behéver i vissa delar 1dggas om.

Kabelskap och kanalisationen med lagspénnings- och servisledningar i Sodra
Hamngatan bedoms kunna vara kvar i befintligt l4ge.

Nya lagspédnnings- och servisledningar samt belysningskablar med kanalisation krévs
inom omradet.

Likspédnning

Det kommer att behévas matarkablar till sparviagens kontaktledningar. Matarkablarna
gar frén likriktarstationen till kopplingsskép pa kontaktledningsstolparna. Vatje
kopplingsskap kommer att ha matningar fran tva olika stationer. Matarkablarnas
strickning kommer vissa strackor att ga utmed spéret.

Fjarrvarme- och fjarrkylaledningar

Det finns i dag en fjarrvirmekulvert i Stora Badhusgatan. Kulverten &r en
betongkulvert, 1300 mm x 900 mm, som innehaller tvé fjarrvirmeledningar (dimension
DN 350) pa en strdcka av cirka 300 meter. Ledningarna maste laggas om och ska
uppgraderas till DN 500 PEH-r6r pé hela strickan. Kulverten byter dimension i en
kopplingsbrunn vid Hotel Riverton och resterande stricka fram till Rosenlundsverket &r
en betongkulvert, 2050 mm x 1250, mm som innehéller tva fjérrvirmeledningar
(dimension DN 500). Denna stricka kriaver ocksa omléggning for att ge plats at en
trédallé.

Det finns ingen fjdrrkyla i omradet i dag forutom fran Rosenlundsverken tvirs atan ut
over Esperantoplatsen. Goteborg Energi planerar att forlagga tva fjarrkylaledningar
(dimension DN 600) i Stora Badhusgatan fran Rosenlundsverket mot Operan som en del
av ringledningen.

Teleledningar och optokablar

I korsningen S6dra Hamngatan - Vistra Hamngatan finns flera kabelbrunnar, dessa
kommer att paverkas av sammankopplingen av den nya sparvégskorsningen.
Kanalisation och kablage behover ldggas om.

I S6dra Hamngatan finns det kanalisations-/kabelstrak som dr vésentlig for teletrafiken
till Hisingen, dven detta paverkas av sparvigsstrackningen. Kanalisation och kablage
behover ldggas om.

I Stora Badhusgatan finns det befintlig kanalisation med kablage som f6rsorjer
byggnaderna inom arbetsomradet. Kanalisation och kablage behover ldggas om.

Utdver kanalisation enligt ovan som ocksa innehaller optokablar sa finns det ett strék
som utgar fran Rosenlundsverket och f6ljer hela Stora Badhusgatan. Kanalisation och
kablage behdver ldggas om.

Gasledningar

Befintlig naturgasledning (dimension 300 mm) gér 14ngs Stora Badhusgatan och Sédra
Hamngatan. Det gar en mindre ledning (dimension 100 mm) in i Bryggaregatan, till
fastigheten dér Kinesiska muren dr beldgen, vidare i Skeppsbron och till Stora
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Badhusgatan via Surbrunnsgatan. Ledningen behover ldggas om och eventuella nya
serviser forldggas till nya byggnader.

Markmiljé

En 6versiktlig jordprovtagning har genomforts av Tyréns AB inom planomradet under
juni-juli 2007. Resultatet redovisas i ”PM-dversiktlig jordprovtagning mellan Stora
Hamnkanalen och Rosenlundskanalen”. Jordprovtagningen visar pa féroreningar i flera
provpunkter i fyllnadslagret. Det f6rekommer ocksa industriavfall i form av slagg. Hoga
halter av framf6r allt metaller (bly och koppar) samt PAH i frédmst det 6vre
fyllnadslagret. Vidare provtagning rekommenderas. Sanering ska ske till nivan kdnslig
markanvindning avseende bostider.

Omréadet 4r generellt klassat som normalriskomréde fér markradon férutom den sédra
delen av omradet som klassas som lagriskomrade. Inom de delar som klassas som
normalriskomréde ska en markradonundersékning utforas i projekteringsskedet.

Sédra Alvstranden Utveckling AB och kommunen, genom trafikndmnden, ansvarar
gemensamt for hantering av markfororeningar inom planomradet. Kostnaderna fordelas
mellan kommunen, genom trafiknimnden, och S6dra Alvstranden i enlighet med det
genomforandeavtal parterna avser att uppritta.

Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen gér bedomningen att de atgédrder som planforslaget innehaller med{sr
betydande miljépaverkan och att en miljobedé6mning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) &r nddvéndig. Se vidare i Planbeskrivningen.

Efter att detaljplanen genomforts ska kommunen se till att géra en uppfoljning om den
betydande paverkan som detaljplanens genomférande medfort. Ett forslag till
uppfdljningsprogram finns bilagt utstillningshandlingen.

Luft och buller

Luftkvaliteten inom omréadet paverkas av utslédpp fran den lokala trafiken,
Rosenlundsverket, Gétatunnelns mynningar och aktiviteterna pa dlven. Den samlade
beddmningen, utifrdn métningar och modellberdkningar, 4r dock att alla
miljékvalitetsnormer kommer att underskridas inom planomradet.

En ny sparvédgsdragning samt omlaggning av végtrafiken kommer att paverka
ljudexponeringen i omgivningen. Bostdder med trafikbuller hogre &n 55 dBA
ekvivalentniva vid fasad ska vara genomgéende med fonster mot tyst eller [judddmpad
sida. Minst hélften av bostadsrummen 1 sddan ldgenhet ska ordnas mot den [juddédmpade
sidan.

Geoteknik

Utforliga beskrivningar av de geotekniska forhallandena inom detaljplaneomradet
redovisas i separat geoteknisk utredning, Projekt Skeppsbron — Detaljplan Kvarter, PM
Geoteknik , Sweco, 2012-02-07, rev 2012-06-29.

Arkeologi

En arkeologisk férundersokning har genomforts av Riksantikvarieimbetet UV Vst
inom kv. 51 Verkstaden under perioden maj-juli 2007. Férundersékningen lokaliserade
befédstningsanlédggningarna i omradet innanfér Skeppsbron. Delar av befdastningsmuren
hittades inom olika delar av kv. 51 Verkstaden.
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En markradarunders6kning har genomf6rts av Riksantikvarieimbetet UV Teknik under
hosten 2007 f6r att undersdka befdstningsmurens strackning och status.

En kompletterande arkeologisk férundersdkning har genomforts av
Riksantikvarieimbetet UV Vist under mars 2008 for att kontrollera resultaten fran
markradarunders6kningen dédr markradarn inte gett utslag. Dessutom har vidare
forundersokning av beféstningsmuren gjorts genom gravning i den norra delen av Stora
Badhusgatan. Férundersokningen och markradarundersékningen visar pa en delvis
bevarad beféstningsmur frén tidigt 1600-tal inom det aktuella kvarteret.
Befdstningsmuren omfattas av kulturminneslagens bestdimmelser.

Kulturmiljé

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévarden. Hur riksintresset paverkas
av planforslaget ska understkas via en miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning.

Bevarande

Detaljplanen innebér att rivningsforbud och skyddsbestdmmelser infors f6r byggnaderna
pa fastigheterna Inom Vallgraven 49:1 och 50:1. Detta kan innebéra att fastighetsdgarna
far ratt till ekonomisk erséttning for del av den virdeminskning som bestdimmelserna
medfor for fastigheterna. Det &r kommunen, genom antingen fastighetsndmnden eller
byggnadsndmnden, som dr ansvarig f6r sddan erséttning. Erséttningsansvaret kan ocksa,
som en del i genomforandeavtalet mellan kommunen och Sédra Alvstranden Utveckling
AB, hamna hos S6dra Alvstranden Utveckling AB.

Rosenlundsverket

Goteborg Energi kommer att behdva vidta atgérder inom Rosenlundsverket for att
tillrdickligt 1aga risknivaer ska uppnas for tredje man. Atgirder, genomférande mm
avses regleras i 6verenskommelse mellan S6dra Alvstranden Utveckling AB och
Goteborg Energi.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kommunfullméktige har den 25 november 2010 beslutat bevilja investeringsmedel pa
300 miljoner kronor till kollektivtrafikanldggningar med mera pa Skeppsbron. Fér
samma éndamal finns 135 miljoner att tillgd genom Géteborgsdverenskommelsen och
90 miljoner genom aterstidllningspengar fér Gotatunneln. Dessa investeringsmedel
forutsétts hanteras inom ramen for trafikndmndens budget. Dessa investeringsmedel
inbegriper dven kostnader for inlésen av allmén platsmark.

Syftet &r att Alvstranden erligger exploateringsbidrag motsvarande bolagets
nettointikter i projektet. Dessa intdkter bedoms i dagslidget uppga till cirka 320 miljoner.
Av dessa berdknas 100 miljoner atga till riktade &tgérder gillande Kinesiska muren.
GenomfGrandet av de bada detaljplanerna fér Skeppsbron dr idag kostnadsbedomt av
Sodra Alvstranden Utveckling AB och trafikkontoret till cirka 900 miljoner, inklusive
illustrerad turisthamn. Detta innebir att de bada detaljplanerna 4r underfinansierade med
cirka 150 miljoner.
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Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsndmndens inkomster

Fastighetsndmnden far inkomster fran dverlételse av kvartersmark till S6dra
Alvstranden Utveckling AB. Overlatelse ska ske till bokfért virde enligt beslut i
kommunstyrelsen och bemyndigande i kommunfullmaktige 2005.

Fastighetsndmndens utgifter

Fastighetsndmnden far eventuellt en utgift till dgaren till fastigheten Inom Vallgraven
49:1 i form av ersittning f6r rivningsférbud och skyddsbestdmmelser pa fastigheten.

Byggnadsnidmndens utgifter

Byggnadsnimnden far eventuellt en utgift till dgaren till fastigheten Inom Vallgraven
49:1 i form av erséttning for rivningsforbud och skyddsbestdmmelser pa fastigheten.

TrafiknAmndens utgifter
Trafikndmnden fér utgifter for inlosen av allmén platsmark, kajforstérkningar,
geoteknik, ledningsomldggningar och anldggande av nya gator och torg.

Trafikndmnden far utgifter fér eventuella erforderliga bullerddmpande atgérder pa
omgivande befintlig bebyggelse.

Trafikndmnden far en utgift for hanteringen av markfororeningar inom planomradet.

Trafikndmnden far utgifter for utredningar enligt 6verenskommelse med Sodra
Alvstranden Utveckling AB.

Trafikndmnden far utgifter for lantméteriforrattningar, miljddomsprocessen samt
anldggningsavgifter for el, vatten och avlopp, tele med mera.

Namnden for Géteborg Vattens utgifter

Detaljplanen f6ranleder utbyggnad, ombyggnad och flytt av vatten- och
avloppsledningar med mera. Namnden for Goteborg Vattens utgifter for detta regleras 1
avtal med trafikndmnden.

Kretsloppsnhdamndens inkomster
Kretsloppsndmnden far en inkomst via anldggningsavgifter enligt va-taxa.

Goteborg Energis utgifter och inkomster
Detaljplanen féranleder utbyggnad, ombyggnad och flytt av ledningar med mera.
Goteborg Energis utgifter for detta regleras i avtal med trafikndmnden.

Goteborg Energi far en inkomst via anldggningsavgifter.

GothNets utgifter och inkomster
Detaljplanen f6ranleder utbyggnad, ombyggnad och flytt av ledningar med mera.
GothNets utgifter for detta regleras i avtal med trafikndmnden.

GothNet far en inkomst via anldggningsavgifter.

Lokalndgmnden utgifter
Lokalndmnden far eventuellt en utgift for utbyggnad av férskolor.

Framtida driftkostnader for kommunala ndmnder

Trafikndmnden far 6kade kostnader f6r drift och underhéll av huvudgata och trafikala
torg.
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Lokalndmnden far eventuellt en 16pande utgift for hyra av lokaler till férskolor.

Park- och naturnimnden far 6kade kostnader for drift och underhéall av icke trafikala
torg.

Ekonomiska konsekvenser for Sédra Alvstranden Utveckling AB

Sodra Alvstranden Utveckling AB fir utgifter for inldsen av allmén platsmark, for
utbyggnad av anldggningar pa allmin platsmark samt for atgirder inom kvartersmark.
Dirutéver tillkommer kostnader for arkeologi, erforderlig marksanering,
miljodomsprocess, geoteknik, bygglov, lantméteriforrattningar, uppfoljning av
betydande miljopaverkan samt anldggningsavgifter for el, vatten och avlopp, tele med
mera. S6dra Alvstranden Utveckling AB kan f4 utgifter for flytt av ledningar i samband
med utbyggnad av allmin platsmark. Sédra Alvstranden Utveckling AB far eventuellt
en utgift till 4garen till fastigheten Inom Vallgraven 49:1 i form av erséttning for
rivningsforbud och skyddsbestdmmelser pa fastigheten.

Parkeringsalternativ 1: S6dra Alvstranden Utveckling AB far en l6pande utgift for hyra
av parkeringsplatser i det underjordiska parkeringsgaraget.

Parkeringsalternativ 2: Sodra Alvstranden Utveckling AB fér del av utgifterna for
anldggande av underjordiskt parkeringsgarage.

Parkeringsalternativ 3: Sodra Alvstranden Utveckling AB fér en utgift for anléiggande
av underjordiska parkeringsgarage under kvarteren och del av utgifterna for
gemensamma tillfartsytor for parkeringar.

Huvudmannen fér garaget

Parkeringsalternativ 1: Huvudmannen for garaget far en utgift {6r anléiggande av
underjordiskt parkeringsgarage. Huvudmannen for garaget far en 16pande inkomst fran
uthyrning av garageplatser.

Parkeringsalternativ 2: Huvudmannen for garaget far del av utgifterna for anldggande
av underjordiskt parkeringsgarage. Huvudmannen for garaget far en 16pande inkomst
fran gemensamhetsanldggningens uthyrning av garageplatser.

Parkeringsalternativ 3: Huvudmannen for garaget far en utgift for anldggande av
underjordiskt parkeringsgarage under kajstraket och del av utgifterna f6r gemensamma
tillfartsytor fér parkeringar. Huvudmannen for garaget far en 16pande inkomst frén
uthyrning av garageplatser.

Vasttrafik

Visttrafik far eventuellt en utgift for anldggande av slamsugningsanlidggning i hamnen.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Inom Vallgraven 50:2 och 50:4

Fastighetsdgaren, Skanska Fastigheter Géteborg AB, far en inkomst for dverforing av
mark till allmén plats och till Sodra Alvstranden AB:s kvartersmark.

Inom Vallgraven 46:18

Fastighetségaren, Fastighetsaktiebolaget Riverton, far en utgift f6r bidrag till utbyggnad
av allmén plats.
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Inom Valigraven 48:3

Fastighetsdgaren, G6teborg Energi, far en utgift for f6rvérv av kvartersmark fran
fastigheten Inom Vallgraven 701:27.

Inom Valligraven 49:1

Fastighetsdgaren far eventuellt en inkomst i form av erséttning for rivningsférbud och
skyddsbestimmelser som inférs pa fastigheten.

Inom Vallgraven 52:5
Fastighetsidgaren, Gamla Livforsidkringsbolaget SEB, far en utgift fo6r bidrag till
utbyggnad av allmén plats.

Ekonomiska konsekvenser for évriga aktérer

Skanova

Detaljplanen féranleder utbyggnad, ombyggnad och flytt av Skanovas optoledningar
med mera. Skanovas utgifter for detta regleras i befintligt avtal med kommunen.

Skanovas fér en inkomst via anlédggningsavgifter.

(el iy — oors A

Ulf Edgren Charlotta Cedergren Anders Alm
Avdelningschef Distriktschef Handldggare
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