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Information

Handlingar kan bestéallas fran Stadsbyggnadskontoret, receptionen tfn 031-368 18 00.
Planhandlingar, kvalitetsprogram och miljokonsekvensbeskrivning finns aven pa
Goteborgs Stads hemsida: www.goteborg.se/byggabo under rubriken stadsplanering.
Referensmaterialet finns endast utstallt pa utstallningsplatserna.

Information om planférslaget lamnas av:

Fredrik Soderberg, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 15 91
Anna Signal, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 15 53

Martin Blixt, Alvstranden utveckling, tfn 031-779 96 36

Magnus Uhrberg, Fastighetskontoret, tfn 031-368 12 30

Rolf Fant, RF Byggkonsult, for Trafikkontoret, tfn 0708-81 95 33.

Utstallningsplatser:

Stadsbyggnadskontoret, Kdpmansgatan 20
Alvrummet, Kanaltorget vid Géteborgs Operan
SDF Centrum, Engelbrektsgatan 71

Samradstid: 30 september — 10 november 2009

Ovrigt material:

Kvalitetsprogram
Miljokonsekvensbeskrivning
Program med samradsredogorelse
Fastighetsforteckning
Referensmaterial, se planbeskrivning



7 Goteborgs Stad

Stadsbyggnadskontoret

Planhandling Distrikt Soder, Plangruppen

Samrad Fredrik Soderberg

Datum: 2009-09-21 Telefon: 031-368 15 91

Diarienummer: 0462/07 E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

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

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Huvudsyftet &r att ater forena staden med vattnet efter att Gotatunneln tagits i bruk och
att hela en idag trasig stadsbild.

De allmanna platserna i omradet ar av stor betydelse. Gator, torg, platser och kaj-
omradet ska bli goteborgarnas nya vardagsrum i city. Alla ytor utan byggratt utgor
allman plats, med undantag for kvarterens innergardar.

| kvarteren Merkurius, Redaren och Verkstaden foreslas fem nya eller delvis nya stads-
kvarter. Bebyggelsen uppfors huvudsakligen i 7-8 vaningar, men variationen spanner
fran 5 vaningar langs tvargatorna till 12 alternativt 16 vaningar i det nordligaste av de
nya kvarteren. De befintliga byggnaderna Merkurhuset och “Kinesiska Muren” i
kvarteren Merkurius och Redaren redovisas i samradsskedet med de majliga alter-
nativen géllande bevarande/rivning.

Genom utfyllnad foreslas kajen flyttas ut 20-40 meter. Pa kajen, utanfor stadskvarteren,
foreslas en mer smaskalig bebyggelse i 1-4 vaningar. Langst i norr foreslas en terminal-
byggnad foér en ny kollektivtrafikknutpunkt och en stérre byggnad ryms aven langst
soderut utanfér Rosenlundsverket. | den sodra delen av vattenomradet forslas ett utom-
husbad.

Den tillkommande bebyggelsen foreslas i huvudsak innehdlla bostader med handel och
andra verksamheter i bottenvaningen. Viss del av bebyggelsen kan i sin helhet anvandas
for kontor eller hotell. Parkering ordnas i huvudsak under mark.

Forslaget innebar ett nytillskott med 320-480 lagenheter och 24-40 000 m? hotell,
kontor och handel.

Forslaget innebar dessutom att en tillbyggnad av Rosenlundsverket, en pabyggnad av
Hotel Rivertons héghusdel med 2 vaningar, samt en pabyggnad av Skeppsbrohuset med
en vaning provas.
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Handlingar

Planhandlingar:

e Planbeskrivning (denna handling)

e Genomfdrandebeskrivning

e Planskiss (utkast till plankarta med bestdammelser)

Ovriga handlingar:

[llustrationsritning

Grundkarta

Kvalitetsprogram

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB), Sweco 2009-09-21
Fastighetsforteckning

Program med samradsredogorelse

Referensmaterial:

e Arkeologisk forundersokning, Pa spaning efter Badstugubastionen vid Skeppsbron i
Goteborg. Riksantikvariedmbetet, 2008.

Aspekter pa bevarande i kv Redaren och kv Merkurius. Erséus Arkitekter, 09-06-16.
Beddmning av luftkvalitet. Sweco, 2009-09-14.

Bullerutredning, Skeppsbron. AF-Ingemansson/ Sweco, 2009-06-15.

Geoteknisk utredning for detaljplan, Projekt Skeppsbron. Sweco, 2009-06-15.
Handel och besoksintensiv naring, Skeppsbron. ZOK AB, Juni 2008

Hoga hus pa centrala sodra alvstranden, Stadsbyggnadskontoret, koncept 2009-09-
21.

Parkeringsutredning sodra alvstranden, FB Engineering AB, koncept 2009-09-15
Skeppsbron och Stora Otterhallan, bebyggelsehistoria och stadsbyggnadskvaliteter.
Antikvariskt planeringsunderlag. Stadsbyggnadskontoret, Juni 20009.

Solstudier. Erséus Arkitekter, 2009-06-16

Stromningsstudie for planerad bebyggelse pa Skeppsbron. SMHI, 2009-06-04
Stadsrumsanalyser for del av sodra alvstranden. Space Scape, 09-05-04.

Utvardering av parallella uppdrag samt rekommendationer infor fortsatt arbete,
projekt Skeppsbron. Stadshbyggnadskontoret och Alvstranden utveckling, 2009-01-
08.

Bakgrund

Detaljplanen har foregatts av ett omfattande idé- och utvecklingsarbete i 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.
Foreliggande detaljplaneférslag ar en syntes av de foregaende leden i processen, vilket
bland annat kan avlasas i féljande inslag:

e Stadsbrynet mot Skeppsbron

e En kvartersstruktur som sakerstaller tydliga granser mellan offentliga, halv-
privata och privata zoner samt bostader i olika lagen med olika prisnivaer

e Sparvagens strackning genom omradet
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e Smaskalighet och variation sakerstéalls genom byggratternas utformning och
forslag till fastighetsindelning

e Detaljplanen reglerar inte upplatelseformer, men i kommunens budgetmal finns
tydligt uttryckt ambitionen att 6ka byggandet av hyresratter for den Gppna
marknaden och sarskilt sma hyreslagenheter for att det ska bli lattare for ung-
domar att fa tag i den forsta egna bostaden. Avsikten &r att 25 procent av lagen-
heterna ska bli hyresréatter

e Ett publikt innehall i delar av husens bottenvaningar sakerstalls genom sérskilda
planbestammelser

e Generdsa offentliga rum med grona inslag erbjuds, sarskilt utmed kajstraket dar
ocksa ett offentligt bad ryms

e Allmaénhetens tillganglighet till de offentliga rummen sékerstélls genom att de
l&ggs ut som allmén plats

Forutsattningar

Lage

Planomradet ar belaget i Géteborgs centrum, mellan Stora Hamnkanalen och Rosen-
lundskanalen vid Gota Alv.

Areal och markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 12 hektar. Mark som ska bebyggas dgs huvudsakligen av
Sodra Alvstranden Utveckling AB och cirka en femtedel &gs av Skanska Fastigheter
Goteborg AB. | Ovrigt ags marken inom planomradet till storsta delen av Goteborgs
Stad, Goteborg Energi AB, Kulturfastigheter i Goteborg AB, Kommanditbolaget Biet,
SEB Trygg Liv och Fastighets AB Riverton. Vattenomradet &gs av Goteborg Stad.
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Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger “Bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor”. Det innebar bostéder, arbetsplatser, service, handel, mindre grénytor
med mera. En blandning av bostader och icke stérande verksamheter &r énskvard. Ett
markreservat for sparvag genom omradet och en stérre smabatshamn ar anvisad.

En fordjupning av oversiktsplanen gallande Sodra Alvstranden antogs 1997, den galler
inte langre.

Program

”Program for Sodra Alvstranden”, godkéant av kommunfullméktige 2007-05-10. Syftet
med programmet var att utgora ett aktuellt underlag for de planer som ska moéjliggora att
staden ater moter alven. | forsta hand gallde det att lagga fast grundstrukturen medan
innehall och utformning lamnades till efterfoljande detaljplanelaggning. En blandad
stadsbebyggelse foreslas och viktigt ar att omradena blir lattillgangliga for alla. Stora
Bommen (vid Stenpiren) anges som den viktigaste noden i omradet, dar en knutpunkt
for gang-, cykel- och kollektivtrafik kan utvecklas.

Detaljplan

For omradet galler detaljplanerna F121, F2232, E2472, E3630, E2751, F3174, E2077,
E1719, E2076, F522, F1444, F2980, E2127, E306, E331, F295, F2292, F2753 och
DP/4561. Genomforandetiden for DP/4561 varar till och med 2011-05-31, Gvriga
planers genomfdrandetid har gatt ut.

Fornlamningar och kulturhistoria

Omradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden (Stadskarnan, 1600-tals staden)
och ingar i ett fornlamningsomrade (G6 216). | anslutning till omradet finns ytterligare
tvd fornlamningar (GO 168, Inom Vallgraven 64:29 och Go 149, Inom Vallgraven
53:16).

Landshovdingeresidenset (Inom Vallgraven 53:16) vid Sodra Hamngatan &r statligt
byggnadsminne. Lilla Torget 3 (Inom Vallgraven 54:10) och Lilla Torget 4 (Inom
Vallgraven 54:9) &r byggnadsminnen enligt Kulturminneslagen.

En arkeologisk forundersokning har genomforts av Riksantikvariedmbetet. FOrunder-
sokningen lokaliserade befastningsanlaggningarna i omradet innanfor Skeppsbron.
Delar av beféastningsmuren hittades inom olika delar av kv. 51 Verkstaden. En mark-
radarundersokning har genomforts for att undersoka befastningsmurens strackning och
status. En kompletterande arkeologisk forundersékning har genomforts for att
kontrollera resultaten fran markradarundersokningen dar markradarn inte gett utslag.
Forundersékningen och markradarundersokningen visar pa en delvis bevarad
befastningsmur fran tidigt 1600-tal inom det aktuella kvarteret. Befastningsmuren
omfattas av kulturminneslagens bestdmmelser.

Vidare férundersokning av befastningsmuren ska ske genom gréavning i den norra delen
av Stora Badhusgatan. Detta bedéms kunna ske under hdsten 2009.

Befintlig bebyggelse

Omradet vid alven ar i forsta hand ett verksamhetsomrade, praglat av industrialisering
och sjofart. Tegel- och putsfasader dominerar och den férhdrskande byggnadshéjden &r
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cirka 7 vaningar. Langs S6dra Hamngatan och vid Lilla Torget ar bebyggelsen lagre, 3-
5 vaningar. Byggnaderna i och i anslutning till omradet ar i huvudsak uppférda fran
omkring forra sekelskiftet fram till 50-talet, men bade aldre och nyare byggnader fore-
kommer. Residenset som ar uppfort ar 1648 ligger i direkt anslutning till omradet.

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

Rosenlundsverket &r en viktig anlaggning for fjarrvarmeproduktion, och den storsta
produktionsanlédggningen for fjarrkyla i stadens fjarrkylanat.

Service

Inom omradet finns trots det centrala laget ett mycket begransat utbud av service. Inom
500 meter finns emellertid det breda utbud som Goteborgs centrum erbjuder.

Skolor, forskolor

Kommunen har fa& skolor och forskolor i omrédets narhet och de forskolor/skolor som
finns har ingen kapacitet for fler barn.

Stadsdelen har idag en forskola for ca 20 barn pa Lasarettsgatan, en forskola pa Nedre
Kvarnbergsgatan for ca 20 barn samt Gustaviskolan som &r forskola/skola for ca 85
barn F-arskurs 3. Lite langre bort finns till exempel Fargaregatans och Friggagatans
forskolor i Stampen for 35 respektive 20 barn och i Vasastaden finns Folke Bernadottes
gatas forskola med ca 60 barn. Det finns ett behov av nya forskolor och ytterligare
forskoleplatser, dels for att pa sikt ersétta de minsta forskolorna med storre eller nagot
storre enheter och dels for att klara bostadsexpansionen i stadsdelen.

Grundskoleelever i centrum gar pa Gustaviskolan, Landalaskolan, Guldhedsskolan,
Mossebergsskolan, Johannebergsskolan och Burasskolan. Utdver dessa kommunala
skolor finns det manga etablerade friskolor. Nar det galler grundskolor finns fér nar-
varande inget behov av fler platser.

Trafik och parkering

Gang- och cykeltrafik

Inom omradet finns ett viktigt och valanvant gangstrak, mellan city/Kungsgatan och
Linné/Jarntorget Over Esperantoplatsen. Straken langs Sodra Hamngatan och Rosen-
lundsgatan ut till &lven ar viktiga, men relativt lagt utnyttjade idag.

| ”Cykelprogram for Goteborg 1999” &r en cykelbana for det dvergripande cykelnéatet
foreslagen i Stora Badhusgatan. En befintlig cykelbana, som ingar i det Gvergripande
cykelnatet, gar langs kajen.

Kollektivtrafik

Buss

Buss trafikerar genom omradet och hallplatser finns vid kvarteret Merkurius och vid
Lilla Torget.

Alvtrafiken
Alvsnabben och Alvsnabbare angor hallplatsen Rosenlund.
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Biltrafik

Nar Gotatunneln togs i bruk ar 2006 forandrades trafiksituationen pa sodra dlvstranden.
Omkring 80 procent av den trafik som gick ovan mark innan ar 2006 gar numera i
Gotatunneln. Stora Badhusgatan och Skeppsbron beréknas idag trafikeras med knappt
10 000 fordon/dygn.

Parkering

P& Skeppsbron finns cirka 1200 parkeringsplatser. | den tillfalligt ankrade P-arken finns
403 platser av dessa. P-arken har ett tillfalligt bygglov till och med 15 mars 2011. Cirka
halften av p-platserna ar forhyrda.

Storningar

De befintliga ljudkéllorna inom utredningsomradet utgors till storsta del av végtrafik-
buller. Ljudnivan fran gatutrafiken ligger i nulaget mellan 60 och 63 dBA ekvivalent
ljudnivd. Hamnverksamheten, fartyg samt Rosenlundsverket ar kallor som ocksa
paverkar omgivningen, men dessa bedoms inte paverka den totala dygnsekvivalenta
ljudnivan. De kan dock vara storande om hoga ljudimpulser forekommer eller om ett
ihallande ljud hors nattetid. Rosenlundsverket &r i drift aret runt, men hogproduktion av
el och fjarrvarme sker endas enstaka ganger per vintersasong. Vagtrafiken ar saledes
dimensionerande for den totala ekvivalenta ljudnivan.

Luft

Nar Gotatunneln togs i bruk ar 2006 forandrades trafiksituationen pa sodra alvstranden
och darmed &ven den geografiska utslappsfordelningen av luftfororeningar. Idag sker
huvuddelen av utsldppen fran trafiken i Gotatunneln via tunnelmynningar dels vid
Jarntorget och dels vid Lilla bommen.

Den centrala lokaliseringen av det aktuella planomradet innebar att luftfororenings-
situationen dven ar paverkad av omgivande aktiviteter. Luftféroreningsutslappen fran
den lokala trafiken, Rosenlunsverket, Gotatunnelns mynningar och aktiviteterna pa
alven ar vasentliga utslappskallor som paverkar luftkvaliteten inom omradet.

Mark och vatten

De obebyggda delarna av omradet bestar i huvudsak av trafikytor och parkerinsytor.
Vattenomradet omfattar framfor allt en del av Gota Alv, men aven delar av Stora Hamn-
kanalen och Rosenlundskanalen. Med undantag for broar och P-arken i Gota Alv s ar
vattenomradet Gppet.

Omradet ar ett riskomrade for oversvamningar. Sodra Hamngatan ligger pa mellan
+12,7 och +13,0 meter och Stora Badhusgatan ligger pa mellan +12,3 och +13,8 meter
matt i Goteborgs hojdsystem. Fran Stora Badhusgatan sluttar omrédet ner mot Géta Alv
och kajen ligger i huvudsak pa +11,5 till +12,0 meter. Nordvast om Kv Merkurius ligger
marken s& Iagt som +10,2 meter. Medelvattenstandet i Géta Alv vid omradet &r +10,1
meter, hogsta hogvatten ar cirka +11,8 meter.

Inom planomradet varierar vattendjupet mellan 3,6 och 4,5 meter med undantag for
omradet narmast farleden och Stenpiren dar det &r djupare.
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Geotekniska forhallanden

Omradet som beror Skeppsbron har tidigare delvis legat under vatten. Nar Géteborg
anlades pa 1600-talet Iag alvstranden strax vaster om nuvarande Stora Badhusgatan och
omradet utgjordes av ett grunt vassbevuxet vattenomrade som strackte sig ut i alven.
Endast en smal landremsa skilde vattenomradet fran berget Otterhéllan som reste sig i
oster. De geotekniska forhallandena kring Skeppsbron utgors i huvudsak av 16s
sattningskanslig lera som vilar pa friktionsjord innan berget tar vid. Jordlagerféljden
inom nuvarande Kaj-, gatu- och kvartersmark utg6rs Overst av utfyllnadsmassor
bestdende av grus, sand och silt, men innehaller &ven rivningsrester och aldre
grundkonstruktioner.

Jorddjupet inom omradet 6kar fran berg i dagen vid Otterhallan till narmare 50 till 70
meter jorddjup utefter Skeppsbrokajen. Fyllnadsmassorna uppgar till som mest 7 meter
narmast dster om Skeppsbrokajen.

Grundvattenytan aterfinns generellt i niva med eller nagot 6ver medelvattennivéan i Gota
Alv, det vill sdga pa nivan +10 till +10,5 meter. | leran rader ett visst porvattendvertryck
relativt ett hydrostatiskt portryck utgaende fran nivan +10 meter.

Sattningsforhallanden

De omfattande utfyllnader som utforts inom omradet har orsakat sattningar i den
underliggande leran. Marksattningarna bedéms totalt uppga till cirka 1-1,5 meter sedan
1800-talets slut. Sattningsdifferenserna ar speciellt patagliga i anslutning till palade
konstruktioner. Sattningshastigheten uppgar idag till cirka 0,5 cm/ar. Inom stdrre delen
av Stora Badhusgatan, som till stor del ligger pa fastmark, bedéms daremot de
pagaende sattningarna vara forsumbara. Merkurhuset har satt sig cirka 1,5 meter
sedan det uppfordes 1897. Den pagaende sattningshastigheten i byggnaden uppgar till
cirka 2-3,5 mm/ar. Byggnaden “Kinesiska muren” ar uppford 1915 och har genom éren
erhallit stora och ojamna séttningar, vilket har medfort att byggnaden idag lutar kraftigt
at nordvast. Sattningshastigheten inom byggnaden &r ojamn och varierar mellan cirka
1,5-5 mm/ar.

All okad belastning pa marken, till exempel fran uppfylinader eller grundvatten-
sankning, kommer medfora stora sattningar som kommer att paga under lang tid pa
grund av att leran &r mycket sattningskanslig.

Stabilitetsforhallanden

Stabilitetsforhallandena inom planomradet &r sadana att sékerheten for befintliga for-
héallanden ar nagot lag, framforallt for omradena narmast bakom befintliga kajkonstruk-
tioner mot Gota Alv, Stora Hamnkanalen och Rosenlundskanalen. Detta innebéar att
hojning av dagens marknivaer eller 6kad markbelastning forst kan tillatas nar for-
starkningsatgarder har utfors.

Markfororeningar

En oversiktlig jordprovtagning och sedimentprovtagning har utforts i Gota Alv i ett
tidigare skede. En oversiktlig inventering av tidigare verksamheter utférdes i samband
med jarnvagsutredningen for sparvagen forbi Skeppsbron.

Omraden med storst féroreningspotential beddms vara kvarteret Elektricitetsverket och
kvarteret Verkstaden. Inom dessa kvarter finns respektive har det funnits elektricitets-
verk och gasverk samt mekanisk verkstad. | marken invid kvarteret Elektricitetsverket
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beddms det som sannolikt att rester av framst petroleumkolvéten, PAH (polycykliska
aromatiska kolvaten) och enstaka metaller kan finnas i olika omfattning.

Ett fatal provpunkter har tagits inom kvarteret Verkstaden. De indikerar att det kan
finnas fororeningar som metaller (framst bly, koppar och zink), oljerester samt PAH.
Dessutom kan det lokalt finnas avfall och restprodukter i marklagren sasom slagg,
svetselektroder, skrot etcetera.

Industriverksamheter har bedrivits under lang tid i omradet. Det ar sannolikt att hus-
grunder och betongkonstruktioner med mera lamnats kvar i marklagren och dessa kan
patraffas vid schaktarbeten. Ledningsgravar, éldre cisterner for drivmedel och brénsle
kan ocksa lokalt ha paverkat féroreningssituationen.

Omradet har fyllts ut under hand, fyllnadsmassor av olika karaktar kan ha tillforts
omradet exempelvis i samband med aterfylinad efter rivningsarbeten, utfylinader av lag-
punkter och vid anlaggningsarbeten. Massorna kan innehalla féroreningar i sadan
omfattning att sérskild hantering kan kréavas.

Utford undersokning av sediment i Gota Alv visar péa en likartad fororeningssituation
inom omradet. Resultaten stammer Gverens med tidigare utférda provtagningar i nara-
liggande omraden. P& den lera som underlagrar sedimenten har ingen provtagning
utforts men den bedéms, med hansyn till tidigare provtagningar i naromradet, innehalla
laga fororeningsnivaer.

Markradon

Omradet ar generellt klassat som normalriskomrade for markradon forutom den sodra
delen av omradet som klassas som lagriskomrade. Inom de delar som klassas som
normalriskomrade skall en markradonundersokning utforas i projekteringsskedet.

Ovriga planer och projekt

Samband finns bland annat med:

e Jarnvagsplan for sparvagsutbyggnad inom omradet
e Program for Norra Masthugget, stadsutvecklingsprojekt

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

e Vastlanken och K2020
e Kiringens fortsattning - Operalanken
e Gang- och cykelbro Gver dlven

For att bygga sparvag kravs en jarnvéagsplan, denna tas fram av trafikkontoret parallellt
med denna detaljplan. Jarnvégsplanen géller hela strackan Jarntorget — Lilla Torget.
Jarnvagsplanen kan inte faststdllas innan detaljplaner som tillater sparvag galler.
Avvaganden for projektet som helhet gors i detaljplanen.

Programarbete pagar for Norra Masthugget, varav den ostra delen kan bli aktuell for
detaljplanering under 2011. Omradet har idag en ensidig markanvandning med Gver-
vagande kontor och stora parkerings- och trafikytor. Syftet med programmet &r att
utreda forutsattningarna for en strukturerad utveckling av omradet, for att bli ett inner-
stadsomrade av blandad karaktar. Pa langre sikt kan det dven bli mgjligt att knyta ihop
kajen med Linnéstaden.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 8(32)



Planarbetet for Packhuskajen &r kopplat till byggandet av Vastlankens tagtunnel under
Goteborg. Banverkets styrelse har i december 2007 forordat det alternativ som innebar
att tagtunneln gar under delar av planomradet. Byggandet kan pabdrjas tidigast 2013.

Kringen &r en forkortning for Kollektivtrafikringen, vilken ar en del av Goéteborgs-
overenskommelsen. Projektet startades 1998 och har som mal att effektivisera
Goteborgs sparvagssystem genom att bygga en ringled for sparvagnar, dels for att
avlasta Brunnsparken men ocksa for att 6ka kollektivtrafikens andel av resenarerna i
rusningstrafik. Den sista etappen av Kringen utgdrs av ny sparvdg i strackningen
Jarntorget — Stora Badhusgatan — Stenpiren — Lilla Torget. Nar Vastlanken ar byggd kan
en forlangning i strackningen Stenpiren — Operan — Drottningtorget, kallad Opera-
lanken, bli aktuell.

| arbetet med K2020 — framtidens kollektivtrafik i Goteborg — sags att andelen resor
med kollektivtrafik ska oka fran dagens 24 procent till 40 procent vilket innebéar mer &n
en fordubbling av antalet resor med kollektivtrafik ar 2020.

En rattslig process pagar for gang- och cykelbron, Miljoéverdomstolen forvantas lamna
beslut i arendet fore arsskiftet 2009/2010. Byggandet av bron ar darmed oklart, om den
byggs kommer ett viktigt strak etableras fran broféastet vid Packhuskajen in mot city.
Detta strak hamnar troligen i Norra Hamngatan. Om bron inte byggs kommer bat-
trafiken 6ver alven bli &n viktigare och det kan bli aktuellt med skytteltrafik med battre
plats for cyklar. | detta fall hamnar straket i S6dra Hamngatan in mot city.
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Detaljplanens innebdrd

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 daremellan vél utformade stadsgator och ett attraktivt kaj-
strdk kan omradet bli ett vardefullt tillskott till ett livaktigt city. Tanken ar ocksa att
livliggora vattenomradet med bland annat en ny farjeterminal, pirar for turist- och
utflyktsbatar, en ny smabatshamn och ett bad i dlven. Med ny sparvag kan kollektiv-
trafiken fa en ny knutpunkt vid Stenpiren. Beroende pa hur Merkur och Kinesiska
Muren hanteras innebar forslaget ett nytillskott med 320-480 lagenheter och 24000-
40000 m* hotell, kontor och handel.

Oversiktskarta

1. Lilla Torget, 2. Stenpiren, 3. Knutpunkten — Bytespunkt Skeppsbron, 4. Skeppsbrohuset, 5.
Triangeltomten, 6. Kinesiska Muren, 7. Merkurhuset, 8. Nocken, 9. Rosenlundsverket, 10.
Esperantoplatsen.

Planstruktur

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

Fem nya eller delvis nya stadskvarter foreslas. Kvarteren har en rektangular form, med
undantag for den norra delen dar sparvéagen styr kvarterens form. Bebyggelsen uppfors
huvudsakligen i 7-8 vaningar, men variationen spanner fran 5 vaningar langs tvar-
gatorna till 12 alt. 16 vaningar i det nordéstligaste av de nya kvarteren. Pa kajen utanfor
kvarteren ligger en mer smaskalig bebyggelse i 1-4 vaningar.
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En studie om héga hus for centrala delen av sodra dlvstranden pagar, dar framfor allt
stadsbildsfragor med avseende pa hogre hus belyses i ett storre sammanhang. Studien
finns i nul&get i konceptform och kommer utgéra underlag for kommande bedémningar
och slutligt forslag till detaljplan/planer.

Stadsrumsanalys - space syntax

Space syntax dr en metod som analyserar hur vél gator &r kopplade till varandra, den
lokaliserar gator som ligger mer centralt och gator som ligger mer perifert i ett system.
Metoden ger ett underlag for att bedoma hur floden av manniskor blir i omradet. En
stadsrumsanalys med hjélp av space syntax har gjorts som underlag for att bedéma
kvaliteter och brister i planforslaget.

Skeppsbron i staden
Planen for Skeppsbron skapar ett nytt stadsévergripande strak i och med den nya

kopplingen Over Vallgraven, mellan Landsvégsgatan och Stora Badhusgatan, vilket
bidrar till att Skeppsbron har god potential att utvecklas till en naturlig del av Goteborg.

De manga tvarkopplingarna mellan Stora Badhusgatan och kajstraket ar viktiga da de
bidrar till att gora kajen och kajstraket tillgangligt.

Skeppsbron som motesplats

Skeppsbron ar val foérankrat som motesplats for de boende i det lokala grannskapet och
har en relativt bra koppling till Linnéstan samt till kajstraket norrut och Hamngatorna.
Déremot ar kopplingen vasterut mot Masthugget och Langgatorna otydlig.

Forslag till vidareutveckling

For att Skeppsbron och Kajstraket ska kunna utvecklas till ett levande strak och en
attraktiv motesplats for bade grannskapet och fér hela Goteborg kravs tydliga
kopplingar till Masthamnsgatan, Nya Allén/Forsta Langgatan samt Jarntorget.

Omradet kring kvarteret Jarnvagen utgor en lank/koppling som kraver noggrann

Illustration av Erséus Arkitekter
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Bebyggelse

Tillkommande bebyggelse

| huvudsak foreslas den tillkommande bebyggelsen innehélla bostidder med handel och
andra verksamheter i bottenvaningarna. Viss del av bebyggelsen kan i sin helhet
anvandas for kontor eller hotell. Narmast Rosenlundsverket tillats inte bostader pa
grund av skyddsavstand och buller. Gestaltningsfragorna belyses djupare i Kvalitets-
programmet.

Stadskvarter

| de fyra kvarteren mellan Rosenlundsverket
och "diagonalen” foreslas bebyggelse utefter
gatorna kring kvartersgemensamma gardar.
Hushojderna varierar, mot Skeppsbron och
mot tvérgator i nordost sju vaningar, mot
tvargator i sydvast fem vaningar och mot
Stora Badhusgatan sju till atta vaningar.
Kvarteren foreslas delas in i flera fastigheter
for att uppna den efterstravade variationen i o
omradet, bestammelse finns i detta skede
inte. Byggnaderna innehaller huvudsakligen ]
bostdder. Handel och kontor kan eller ska 2

inrymmas i de nedre planen och parkering ¥ ) .
ordnas under mark. [llustration av Erséus Arkitekter
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Pa Skeppsbron ska det finnas utrymme for personer i alla aldrar. For de minsta barnen
ar bostadsgardarna betydelsefulla och de kringbyggda gardarna i stadskvarteren har
fordelar for barnfamiljen. Garden ar en kand och trygg miljo, barnen haller sig inom
rackhall och husen skyddar fran buller. Gardarna ar relativt sma och det ar darfor viktigt
att lek och gronska prioriteras har.

Det ar 6nskvart att inrymma en forskola i ndgot av kvarteren. Mojligheterna att anordna
omraden for utomhuslek, platser for angéring med mera med hansyn till kvalitet, ytkrav
och dven sakerhetsaspekter ska studeras vidare.

Ljusforhallanden har studerats, se kap. Konsekvensbeskrivning nedan. For att fa sa bra
forhallanden som mojligt pa kvarterens gardar ska byggnaderna vara lagre mot sydvast
for att slappa in ljus. Andra sétt att fa battre ljusforhallanden &r 6ppningar pa olika satt i
kvarteren, samt att hoja garden en vaning och inrymma lokaler darunder, detta majlig-
gors men sékerstalls inte i forslaget.

For att skapa en bullerskyddad gard maste kvarteren vara helt slutna mot bullerkallan,
och lagenheterna som vetter mot en sadan sida maste vara genomgaende. Aven detta
paverkar kvarterens utformning.

Utformning av bebyggelsen narmast Rosenlundsverket, med avseende pa skydd mot
buller och brand/explosion, kommer studeras vidare.
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Sektion genom kaj — kvarter — Stora Badhusgatan Sektion av Erséus Arkitekter

Triangeltomten

Kvarteret narmast soder om Skeppsbrohuset redovisas under samradsskedet med tva
olika alternativ med avseende pa volymens form, men med ungefar samma vaningsyta.
Dessutom diskuteras ett tredje alternativ med en avsevaért storre yta.

Ett hotell &r l&mplig anvandning av platsen, men dven andra verksamheter eller bostader
ar mojlig anvandning av tomten. Under markniva kan parkering ordnas.

Alternativ A innebér en storre del med 7
vaningar mot Skeppsbron och en hogre
byggnad i ca 16 vaningar mot Stora Bad-
husgatan. Med nuvarande trafiklosning kravs
ett stort 6verhang dar byggnaden strécker sig
ut over Stora Badhusgatan, det innebér bland
annat svarigheter ur gestaltnings- och trygg-
hetsaspekt. Hogdelen far en slank gestalt
som kommer att utgéra en kraftfull
markering i fonden pa Stora Badhusgatan,
vilket beddms som positivt ur stadsbilds-
synpunkt. Hogdelen blir ocksa synlig fran
Stora Hamnkanalen dér ungefar 5 vaningar
blir synliga, mitt i fonden pa kanalrummet, %

over taket till Wijkska huset vid Lilla Torget.  ajternativ A, hus med 7 och 16 vaningar
Detta ses som en negativ konsekvens ur
stadsbilds- och kulturmiljésynpunkt, se aven
MKB.

Alternativ B innebar en byggnad som trappar
sig upp fran 9 vaningar vid stadsbrynet mot
alven, 10 vaningar i mitten och till 11 van-
ingar mot Stora Badhusgatan. Byggnaden
nar inte sa langt ut i Stora Badhusgatan och
har ett mindre 6verhdng. Trots detta och att
byggnaden ar lagre sa utgor den en mark-
ering i fonden pa Stora Badhusgatan, om &n
inte lika markant som i alternativ 1. Fran
Stora Hamnkanalen blir inte huset synligt.

L %_ i CAlS S S A
Alternativ B, hus med 9-10-11 vaningar
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En ytterligare alternativ I6sning av kvarteret (Alternativ C) med ett storre hotell av
internationell klass innebar att hela kvarteret utékas mot sydvést, “diagonalen” flyttas
sex meter, kvarteret narmast minskas i motsvarande grad. Troligt &r att en hogdel pa
cirka 16 vaningar som ar avsevart storre till ytan an alternativ A och B kravs for detta
alternativ. Det stalls troligen ocksa andra krav pa angoringsmajligheter som ar svara att
hantera pa grund av platsbrist. Konsekvenser pa bostadskvarteret i sydvast blir
forhallandevis stora da garden inte bor goras mindre.

Omradet ar komplicerat ur trafiksynpunkt med manga funktioner som ska samsas. En
vandmojlighet pa Stora Badhusgatan &r onskvard, nedfart till parkeringsgarage,
angoring till triangeltomten och angoring till Skeppsbrohuset. Dessutom passerar spar-
vagen i direkt anslutning vilket forsvarar ytterligare.

Under det fortsatta planarbetet kommer féljande studeras vidare: byggnadsvolymer och
stadshild, trafiklésning, parkeringsbehov, paverkan pa sparvéag, pa narliggande kvarter
etcetera, varefter ett alternativ foreslas.

Kajbebyggelse

Langs kajstraket foreslas mindre byggnader som berikar upplevelsen langs strackan.
Hér finns utrymme for restauranger, caféer och kanske en och annan verksamhet med
anknytning till det marina. Byggnaderna varierar i storlek, karaktar, form och material.
Hushojderna varierar mellan en och fyra vaningar. Genom sin utformning och placering
skapas mellan byggnaderna naturligt skyddade platser i solen med utsikt mot alven och
med visst skydd for vastanvinden. Byggnaderna ska &ven utformas med hansyn till
utblickar fran kvarteren langs Skeppsbron och fran tvéargatorna.

71

Illustration av Erséus Arkitekter

Bottenvaningarna ska vara publika till funktion och utformning. Husens 6vriga vaningar
kan innehélla till exempel ateljéer och gallerier, kontor och i ndgon man bostader.
Nytankande kring boendeformer etcetera diskuteras.

Langst soderut pa kajen utanfor Rosenlundsverket kan en nagot storre byggnad i tva till
tre vaningar uppforas. "Nocken” har ett lage som innebér en stor potential. Byggnaden
ska gestaltningsmassigt hora samman med de 6vriga byggnaderna pa kajen. Aven har &r
utgangspunkten en byggnad av publik karaktar.

Kajstrakets och vattenomradets innehall och gestaltning avses studeras vidare i
parallella arkitektuppdrag
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Bytespunkt Skeppsbron

Langst i norr skapas en viktig Kkollektiv-
trafikknutpunkt dar sparvagnstrafik, buss-
trafik och féarjor angdr. Knutpunkten inne-
bar en bekvdm och tillganglig koppling
mellan alvtrafiken och citytrafiken. Bytes-
punkten blir viktig och kommer att genom-
strommas av valdigt manga manniskor,
Vasttrafik raknar med cirka 16000 av- och
pastigande resenarer i denna punkt. For
denna bytespunkt mojliggors en terminal-
byggnad i motsvarande tva plan. Det finns
begransat med plats och vissa funktioner
kan behdva samordnas med Skeppsbro- Illustration av Erséus Arkitekter
huset.

Befintlig bebyggelse

Skeppsbrohuset

Kvarteret utgér nagot av en entrébyggnad for Skeppsbron, i och med dess lage i slutet
pa ett viktigt strak fran city ut till alven. Dess utformning och anvéandning &r saledes av
stor betydelse.

Byggratten utokas i planforslaget sa att ytterligare en indragen vaning majliggors. Det
finns behov av en ny ventilationsanlaggning for kvarteret och en pabyggnad inrymmer
aven den, vilket ger ett mer sammanhallet taklandskap jamfort med nuléaget.

Skeppsbrohuset ligger dock i ett kéansligt lage i fonden pa Stora Hamnkanalen nara
alven. Stodet i topografin och i planerad och befintlig kringliggande bebyggelse &r
begransad. En eventuell pabyggnad kommer att studeras vidare med hansyn till stads-
bild och gestaltning.

Riverton

Byggratten utokas sa att hotellets hogdel kan byggas pa med tva vaningar och breddas i
gavlarna. Fastighetségaren avser att bygga fler hotellrum, en ny lobby, ny restaurang, en
vintertradgard mot Stora Badhusgatan och ytterligare konferensutrymmen.

Hotell Riverton ligger placerat mellan den horisontella kajen vid Skeppsbron och Otter-
hallans dramatiska bergstopografi och ar val synligt i Alvrummet. Det ligger i direkt
anslutning till "Goteborgs forsta skyskrapa” — Otterhall. En pabyggnad maste studeras
vidare med hansyn till stadsbild och gestaltning.

Esperantoplatsen

For byggnaden pa platsen finns en relativt ny detaljplan som anger anvandningen Q,
vilket betyder anvandning anpassad till bebyggelsens kulturvarden. Det innebdr att
bostader kan tillatas vilket inte ar lampligt framfor allt med anledning av buller fran
trafik. 1 denna detaljplan anges anvéndningen C, vilket innebéar att anvandningen &r
relativt fri, men bostader tillats inte. Bestammelse som hindrar rivning och férvanskning
av karaktdren kvarstar. Eftersom fastighetsgransen gar en bit ut i torgytan infors
dessutom infors bestdimmelser som sékerstaller att kvartersmark utformas som del av
torgytan, och darmed inte far hagnas in,
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Merkur och Kinesiska muren

Merkurhuset och Kinesiska Muren redovisas under samradsskedet med flera mojliga
alternativ géllande bevarande och rivning.

Planskissen (utkast till plankarta) visar en mojlig 16sning dar byggrétten framfor Merkur
genom en administrativ bestimmelse inte far utnyttjas forran befintligt hus rivits.
Merkur kan da sta kvar sa lange fastighetsagaren dnskar, darefter kan kvarteret utvidgas
och planstrukturen “fardigstéllas”. Byggréatten framfor Kinesiska Muren &r knappast
mojlig att utnyttja innan husets rivs och en liknande administrativ bestdmmelse behdvs
inte, huset kan sta kvar sa lange fastighetsagaren énskar.

Merkurhuset och Kinesiska muren ar tva av Skeppsbrons aldsta byggnader med ett hogt
kulturhistoriskt véarde och en historisk férankring som kan berika den nya stadsmiljon.
Ett bevarande ger en variation i omradet, och gor att stadsdelen kan véaxa fram under en
langre tid. Nar husen i en framtid ersatts av nya kan dven dessa bidra till mangfalden i
omradet da de byggs vid en annan tidpunkt dn de som nu planeras.

Byggnaderna utgér de enda kvarvarande historiska resterna som tillsammans kan
gestalta minnet och forstaelsen av Skeppsbrons aldre historia pa ett nagorlunda over-
tygande satt i det nya stads- och vattenlandskapet. Som enskilda arkitektoniska gestalter
av hog kvalitet berédttar de om rederindringen och en intressant arkitekturhistoria,
tillsammans bildar de dessutom en stark arkitektonisk enhet som aterspeglar det aldre
stadsbyggnadssammanhanget.

Planstrukturen ar utformad sa att bada eller endera av byggnaderna kan vara kvar.
Strukturen ar ocksa utformad sa att bada husen kan rivas. Detta ger flexibilitet och
mojligheter, men innebar ocksa begransningar och negativa konsekvenser. Tomten
bakom Merkur, mot Stora Badhusgatan, &r svar att utnyttja.

Marknivaerna runt de befintliga husen ligger upp till 2,5 meter lagre &n de planerade
nivaerna for kajen och de nya kvarteren. Sammanlankningen av de olika nivaerna ger
avtryck i form av trappor, ramper och stédmurar, som stracker sig langt utanfor kvarter-
en och som begransar tillgangligheten i omradet for bade fotgangare och trafikanter.
Om nivaskillnaderna utformas pa ett medvetet satt kan de innebéra kvalitéer for parken,
till exempel i form av avskildhet och skydd for vinden.

Nya byggrétter i kvarteren som &ar anpassade till de befintliga husen blir inte lika anda-
malsenliga som om man hade utgatt fran ett tomt kvarter. En kvartersstruktur etableras
med begransningar som kommer att finnas kvar dven i framtiden da de gamla husen
forsvinner och ersatts med nya.

Garage under kvarteren far samre kapacitet och kan inte kopplas samman med det
planerade gemensamma garaget under kajen sa lange husen star kvar. Det ar tveksamt
om kéllarplan under de nya byggnaderna i dessa kvarter éverhuvudtaget kan utnyttjas
till garage.

For alternativen med bevarande galler ocksd att skredrisken maste atgardas. Den
héjning av marken ut mot kajen som behdvs med anledning av 6versvamningsrisken
okar tyngden pa jordlagren sa att forstarkningspalning maste utforas. Detta innebar,
forutom den hoga kostnaden, ett hinder da byggnaderna behéver ersattas med nya inom
kvartersstrukturen.

Nar Merkurhuset byggdes var markhojden utanfor +12,0 meter. Sedan dess har
séattningar i kvarteret gjort att gatuhdjden vid entrén till butiken i det nordvastra hdrnet
idag ar +10,2. Den blivande marknivan pa Skeppsbron ar + 12.7 (pga. krav pa
oversvamningshojd). Fastighetsédgaren, K/B Biet, rapporterar att en tidigare utford
grundforstarkning inte gett nagot resultat och att sattningarna fortsatter men nu med
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ojamna sattningar som knécker huset. Agaren bedémer att huset kan fungera i 20 &r
innan sattningsskadorna kréaver att ett beslut om férandring behover tas.

Kinesiska Muren ar 20 ar yngre an Merkurhuset och séattningarna ar mindre. Marknivan
framfor huset ligger idag pa +11,0 meter. Huset har fortgaende sattningar med ojamn
fordelning, vilket syns tydligt exteriort. Fastighetsagaren, Alvstranden Utveckling AB,
bedomer att sattningsskador, byggnadstekniska foljder av dessa, komplicerade for-
hallanden for att sakerstélla huset samt paverkan pa den aterstaende kvartersmiljon ar sa
negativa att huset bor rivas.

Merkurplatsen.
.

Merkurplatsen :

Alternativ 3 Alternativ 4
Illustrationer av Erséus Arkitekter

Olika alternativ avseende bevarande. For Merkurhuset och Kinesiska Muren redovisas under
samradsskedet mojliga alternativ gallande bevarande och rivning. Alt. 1 innebar att Merkur
bevaras och att Kinesiska Muren rivs, detta stammer med fastighetsagarnas 6nskemal. Alt. 2
innebar att bada husen bevaras. Alt. 3 innebéar att bada husen rivs. Alt. 4 innebar att Merkur
rivs och Kinesiska Muren bevaras, detta gar tvars emot fastighetsagarnas énskemal.

Rosenlundsverket

Rosenlundsverket planeras for fortsatt produktion av energi och fjarrkyla. Anlaggningen
behover byggas ut och delvis férnyas. Mot Stora Badhusgatan ersétts den befintliga
lagre delen med en cirka 20 meter hég byggnad for produktion och kontor. Mot Skepps-
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bron utdkas byggratten for en cirka 20 meter hog tilloyggnad for produktion och
eventuellt kontor. For de mellanliggande befintliga huskropparnas takytor som upptas
av processutrustning for produktion av energi och fjarrkyla medges en Okning av
byggnadshojden med cirka 9 meter. For verksamheten behdvs batplats och kylvatten-
intag vid kajen. Gestaltningen av Rosenlundsverket &r viktig och kommer att studeras
vidare.

Verksamheten medfor vissa risker och aven stérningar i form av buller, vilket staller
krav pa tillkommande omkringliggande bebyggelse. Forhallandena kommer att studeras
vidare och kan resultera i bestimmelser gallande skyddsatgarder av olika slag.

Kajer och vattenomraden

De allmdnna platserna i omradet ar av stor betydelse. Gator, torg, platser och kaj-
omradet ska bli goteborgarnas nya vardagsrum i city. Alla ytor utan byggratt utgor
allman plats, med undantag for kvarterens innergardar.

Utformningen av omradet ar inte fardigstuderat. | det fortsatta arbetet kommer parallella
arkitektuppdrag for kaj- och vattenomradet ordnas. En utgangspunkt ar emellertid att
omradet delas upp tydligt for olika funktioner — férjetrafik, turistbatstrafik, gasthamn
och bad.

Skeppsbrokajen

Genom utfyllnad foreslas stora delar av kajen flyttas ut 20-40 meter. Aven Nocken
langst soderut planeras bli fast mark”.

For barn ar den spontana leken viktig. Stora delar av den bilfria kajen bestar av flexibla
ytor som ger utrymme for spontan aktivitet. Har kommer &ven att finnas ytor for lek och
rekreation. Pa kajen foreslas ndgon typ av vattenkonst for lekfulla i alla aldrar.
Tillgéngligheten till Go6ta alv forbattras genom bryggor och trappor ner i alven.

Stenpiren

Stenpiren har ursprungligen varit langre och kan nu komma att forlangas. | och med att
kajen flyttas ut finns ett starkt motiv till detta for att den fortfarande ska upplevas som
en tydlig pir, en markering ut i &lven. Det innebédr dock en betydande kostnad och &r
annu bara ett forslag. For att klara hojdskillnader mellan dagens Stenpir och planerad
kaj s& kommer delar av Stenpiren att hojas. Hojdskillnader som uppstar tas upp med
ramper, murar och eventuellt trappor.

Badet och Nocken

Pa Nocken kan det utanfor byggnaden finnas plats for ett soldack, lekyta eller ett
omrade bara for vistelse och vackra utblickar.

Det offentliga badet i dlven gor platsen attraktiv for barn och ungdomar. Badet blir en
naturlig samlingspunkt for manniskor fran hela Goteborgsomradet. Bassangerna flyter i
alven och dess vatten ar skiljt fran dlvens. Badet har i nuldget ingen finansiering eller
intressent. Pakorningsskydd for fartyg kravs for nocken och badet, atgarderna bestar
troligen av uppgrundning och ett palverk langs nockens nordvastra sida. Fragan kommer
utredas vidare.

Hamnar
Langs kajen kommer mindre hamnar for olika andamal att avlésa varandra. Narmast

Stenpiren placeras den nya Bytespunkt Skeppsbron och har angor Alvsnabben och
Alvsnabbare och lidngre fram kanske dven skargardstrafik. Soder om farjehamnen finns
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plats for en turistbatshamn och en mindre géasthamn, langst i soder avslutas vatten-
omradet med ett allmant bad. Det &r inte fastlagt vad som blir fasta pirar och vad som
kan vara flytbryggor eller andra lattare konstruktioner. Sékerhetsfragorna har diskuterats
med Sjofartsverket och Hamnen, dessa studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

Farjehamn

En flytande angoringsbrygga placeras vid Stenpiren utanfor terminalbyggnaden.
Bryggan blir tillganglighetsanpassad genom ramper till kajen.

Farjehallplatsen vid Rosenlund planeras att dras in.

Turistbatshamn

Turistbatshamnen har ett historiskt sett naturligt lage vid Skeppsbron. Stenpiren och
davarande Trapiren var vid forra sekelskiftet valanvand for passagerarbatar. Friytorna
som behdvs for verksamheten finns och turistbatarna och dess passagerare kommer
under sommaren bidra till Skeppsbrons livfullhet.

Gasthamn

Smabatshamnen &r tankt som en ren gasthamn. Gasthamnen é&r liten och endast majlig
for lite storre fritidsbatar att lagga till i pa grund av det utsatta laget med hard vind och
sjo. Hur vagbrytning och skydd ska ske kommer att studeras vidare.

Kanaler

| Stora Hamnkanalen vid Lilla Torget skulle nagon form av uteservering i vattnet kunna
vara mojlig. Attraktiviteten i omradet och ner mot alven skulle kunna ¢ka, det kan dock
uppsta konflikter med planerad sparvdg. Det ar ocksa en kulturmiljéfraga och stads-
bildsfraga, hoga krav maste stallas pa utformning. Norra sidan av kanalen kan vara
lampligare med tanke pa sparvagen samt solférhallanden.

| Rosenlundskanalen skulle trappor med sittméjligheter kunna ordnas i vattnet for att pa
sa satt oka attraktiviteten i straket ner mot alven.

Lek och rekreation

Stora delar av kajen bestar av flexibla ytor som ger utrymme for spontan aktivitet.
Nagon typ av vattenkonst foreslas for lekfulla i alla aldrar. Som en del av Skeppsbrons
miljoprofil kan en lekmiljo pa det héllbara temat integreras i omradet, som t.ex. en
pedagogisk sol- vind- och vattenpark. Badet blir en sjalvklar samlingspunkt for alla
aldrar. Framfor Merkurhuset finns mojlighet att forlagga en park, bade som en nedsankt
tradgard framfor huset och i terrasseringar upp pa kajen, ut mot alven.

Torg och storre platser

Skeppsbroplatsen

Platsen ar viktig i lanken mellan city och Skeppsbron och utformningen ska sa langt
som majligt gynna de gdende. Platsen maste dock fungera som angoring till denna del
av Skeppsbrohuset och troligen maste ocksa viss angoringstrafik till Bytespunkt
Skeppsbron och Stenpiren passera har. Nagra platser for korttidsparkering kan bli
aktuellt.

Lilla Torget

Busshallplatserna pa torget tas bort och nya forutsattningar skapas med mindre trafik-
ytor. | samband med att nddvandiga forandringar genomfoérs &r en upprustning av hela
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torget onskvard. Gatorna langs byggnaderna forslas da utformas som gangfartsgator,
som en del av torgytan. Finansieringen &r inte klar.

Merkurparken

Storleken pa platsen beror helt pA om Merkurhuset bevaras eller ej. Oavsett detta sa blir
det en viktig plats i omradet, en plats dar det finns utrymme for gronska.

| det fall Merkur bevaras sa maste stora hojdskillnader tas upp inom parken eftersom
kajen hamnar pa en niva ca 2,5 meter hogre dn gatan utanfor huset.

Esperantoplatsen

Platsen &r fardig och kommer inte férandras i och med detta projekt. En mindre del av
platsen ligger pa kvartersmark, bestammelse infors som sakerstéller att denna del
utformas som torgyta tillhdrande Esperantoplatsen.

Service

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

En handelsutredning har gjorts av ZOK AB, Juni 2008. Utredningen behandlar
etablering av handel och besoksintensiv naring pa Skeppsbron. De fragor som é&r
aktuella &r inriktning fér handel och besdksndring, omfattning, placering samt hur
utvecklingen for dessa verksamheter kan ske.

For att utveckla en handel och besdksintensiv naring i anslutning till Skeppsbron, som
dessutom ska utgdra en integrerad och valfungerade del av Goteborgs innerstad ar det
viktigt att de unika forutsattningar som galler for Skeppsbron tas tillvara. Néarheten till
vattnet och en lang historisk tradition med sjofart och transporter bor vara véagledande
for en handel och besoksnaring vid Skeppsbron for att darigenom medverka till att
utveckla stadens unika identitet och bidra till att stérka staden i sin helhet.

En berdakning av potentiell forsaljning till boende, yrkesverksamma, regionbesokare och
kollektivtrafikens resendrer visar att ytbehovet for dagligvaror grovt kan berdknas inom
intervallet 600 — 1900 m2. Den lagre nivdn medger servicehandel medan den &vre
tillater saval servicehandel som en stérre dagligvarubutik av karaktaren ICA Super-
market eller motsvarande. Ytbehovet for sallankdpsvaror berdknas till 2100 — 4000 m?
och for restaurang 1300 — 2500 m?.

Forskola

Det finns enligt Lokalsekretariatet ett behov av en forskoleverksamhet med 3-5
avdelningar i omradet. Av dessa kan 2-4 avdelningar behovas for de tillkommande
bostaderna. Lampliga friytor ar begransade i omradet. Mojligheter till utomhusytor,
platser for angéring m.m. med hansyn till kvalitet, storlek och dven sakerhetsaspekter
studeras i det fortsatta arbetet.

Tva principiellt olika alternativ diskuteras, det ena ar att inrymma forskola i kvarteret
narmast Merkurparken. Del av bostadsgarden skulle vara avskild och anvandas som
lekgard. Denna gard blir dock for liten och som komplement anvands Merkurparken.
Detta kan stélla krav pa att delar av parken inhagnas, vilket kommer i konflikt med den
oppna och tillgangliga karaktar som efterstravas. Yta for angoring och parkering ar svart
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att 16sa, man bor dock kunna forutsatta att hd&mtning och lamning av barn sker med
kollektivtrafik eller till fots i detta centrala lage av staden.

Det andra alternativet ar att gora en rockad, det vill séga att flytta exempelvis en
kontorsverksamhet fran en befintlig byggnad i ett nara lage, dar en forskola istéllet kan
etableras. Kontorsverksamheten far sedan en lokal pa Skeppsbron. Om en lamplig plats
hittas kan detta vara ett alternativ som ger den battre 16sningen for barnen.

Trafik

Prioritering av gaende, cyklister och kollektivtrafik, innebar en viss begransning for
biltrafikens framkomlighet genom omradet. Alla gator utom Stora Badhusgatan, Sédra
Hamngatan, Surbrunnsgatan och den sydligaste delen av Skeppsbron foreslas utformas
som gangfartsgator.

Struktur

Kollektivtrafikstraket genom omradet é&r
forlagt till Stora Badhusgatan. En sparvagns-
hallplats finns inom omradet och ar forlagd i
anslutning till Stenpiren. Hér bildas en knut-
punkt for de olika trafikslagen; buss, spar-
vagn och battrafik. Den framtida Opera-
lanken kan ansluta vid Stenpiren.

Gang- och cykeltrafik

Genom omradet, i nord-sydlig riktning, 16per
tva strdk for gang- och cykeltrafik. | Oster,
langs Stora Badhusgatan samsas biltrafik och
cyklar i gatumiljon medan gaende hanvisas
till traditionella gangbanor. | vaster, utmed
kajen loper det andra straket (vilket ingar i
cykelstomnatet) i form av en gangfartsgata
dar géaende, cyklister och enstaka fordon
samsas.

For barn medfor stenstadsstrukturen begransningar att rora sig pa egen hand. Gatorna
som omgardar kvarteren hindrar/begransar barn fran att sjalva ta sig till sina lek- och
vistelseplatser. For att minska barridreffekten och Oka sékerheten for alla anordnas
upphojda overgangsstallen tvars Stora Badhusgatan. Samtliga gator kring kvarteren
utformas som gangfartsgator och kajen ar med undantag for angoringstrafik bilfri.

Sparvéag och buss

Sparvagen ansluter omradet via Rosenlundsbron och Esperantoplatsen i soder. For att na
ut till den nya kollektivtrafikknutpunkten vid Gota alv dras kollektivtrafikstraket
diagonalt fran Stora Badhusgatan till Stenpiren, for att sedan runda Skeppsbrohuset och
fortsatta in pa Sodra Hamngatan. | nordést ansluts till befintliga spar i Vastra och Sodra
Hamngatan, vid Lilla Torget.

Busstrafiken &r av naturliga skal mer flexibel och ansluter/fordelar sig dessutom via
Masthamnsbron i sydvést. | norr ansluter/fordelar sig trafiken via Gétaleden och Sodra
Hamngatan. Busstrafik fran sydvast som inte stannar vid den nya bytespunkten passerar
genom Gotatunneln.
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Sparvagns- och busstrafik samsas i en kollektivtrafikzon, mitt i Stora Badhusgatan.
Busstrafik kan ansluta till/lamna detta strak i korsningen Surbrunnsgatan/Stora Bad-
husgatan i soder samt i diagonalen i norr.

Busshallplatsen vid Rosenlund planeras att upphora.

Bytespunkt Skeppsbron

Den nya bytespunkten bedoms av Vasttrafik att fa ca 16 000 av- och pastigande
resenérer per dag. Nils Ericsonsterminalen har som jamférelse 23 000 resenérer per dag.
Det blir saledes en mycket viktig bytespunkt i staden dar sparvagn, buss och battrafik
mots. Antalet resenarer och laget utmed Gota alv staller krav pa funktion, form och
innehall.

| hogtrafik passerar cirka 1 buss/sparvagn per minut och riktning.

Féarjetrafik

Under hogtrafik kommer Alvsnabben och Alvsnabbare att ga i skytteltrafik. Avgangar
med 10 minuters mellanrum &r troligt.

Biltrafik

Den huvudsakliga biltrafiken i omradet gar via Stora Badhusgatan, Surbrunnsgatan och
kvarvarande del av Skeppsbron utanfor Rosenlundsverket. Strackningen ska fungera
som genomfartsmojlighet ndr Gotatunneln behdver stdangas av. Trafikméngden
beréknas, i huvudstraket, till 9-12000 fordon/dygn. Bredden pa Stora Badhusgatan &r i
forslaget ca 31,5 meter bred fran fasad till fasad. Detta innebar att biltrafik far vissa
framkomlighetsproblem da aven cykeltrafik ska rymmas pa korbanorna, biltrafiken far
anpassa sig till cykeltrafiken. Bredden 31,5 meter kan till exempel jamféras med nedre
delen av Linnégatan (28-29 m) och Ostra och Vistra Hamngatan (32-33 m), Hamn-
gatorna har dock avsevart bredare gangytor.

Utsnitt av Stora Badhusgatan Illustration av Sweco Architects AB
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Tvargatorna mellan Stora Badhusgatan och kajstraket utformas som gangfartsgator och
ska fungera for angoéringstrafik och viss korttidsparkering.

Kajstraket utformas som en gangfartsgata sa att gang-, cykel och enstaka fordon kan
samsas. Fordonstrafik maste tillatas i denna del med tanke pa angoring. Har tillats dock
ingen parkering.

I hojd med Lilla Badhusgatan ordnas en vandmojlighet da biltrafik ej tillats svanga 6ver
sparvagnssparen i Stora Badhusgatan.

Angoring med lastbil och buss

Angoringsmojligheter med lastbil och/eller buss behéver ordnas utanfér Hotell River-
ton, utanfor Skeppsbrohuset och &ven for tillkommande bebyggelse.

Parkering

Goteborgs parkeringspolicy
Goteborgs parkeringspolicy godkéndes av Byggnadsndmnden, Trafikndmnden och
Parkeringsbolagets styrelse under maj respektive juni 2009. Miljondamnden stéllde sig
bakom policyn i maj 2009. Parkeringspolicyn ska tas upp i Kommunfullméktige for
antagande under hosten 2009.

Parkeringspolicyn ska medverka till att staden ska vara tillganglig for alla. Policyn ska
uppmuntra till att fler valjer kollektivtrafiken och cykeln framfor bilen. Utgangspunkten
ar att tillganglighet med bil, cykel och kollektivtrafik ska vdgas samman som ett
gemensamt underlag for att tillgodose transportbehovet. Policyn ska vara ett stod for
avvagningar av plats for parkering mot stadsmiljokvaliteter.

Dagens biltillganglighet for verksamma i innerstaden ska minska. Arbetsplatsparkering
pa kvartersmark ersatts av parkering for boende, handel och service. Boende ska kunna
fa tillgang till en dygnetruntplats. Boendeparkering ska I6sas i parkeringsanlaggningar,
framst garage, pa kvartersmark i nara anslutning till stérre gator och leder. Parkering pa
gatumark ska prioriteras for korttids- och halvdagsparkering. Rimligt gangavstand till
parkering ska jamstallas med rimligt gangavstand till kollektivtrafik. Med andra ord ska
det vara ungefar lika langt eller kortare till hallplats for kollektivtrafik som till en
gemensam parkeringsanlaggning. Antalet ordnade cykelparkeringar bor utokas. Cykel-
parkering vid bostader och arbetsplatser ska ordnas pa kvartersmark.

Cykelparkering

Behov av allman cykelparkering kommer framst att finnas i anslutning till Bytespunkt
Skeppsbron, en storre samlad cykelparkering kommer déar ordnas. Cykelparkering
planeras dven utspritt 1angs Stora Badhusgatan i zonen for tradraderna.

Cykelparkering for tillkommande bostédder och verksamheter ordnas inom respektive
kvarter. For att de sma gardarna ska fa ett sa stort varde som mojligt ska gardsbygg-
nader for cykelparkering inte uppforas, parkering ordnas istéllet i huvudbyggnaderna.

Om garaget byggs i tva plan kan det rymma ett stort antal cykelplatser, behovet kommer
utredas vidare. Pa gatumark ges mojlighet till cirka 200 cykelplatser och vid bytes-
punkten for kollektivtrafik mojliggors ytterligare cykelparkering for minst 100 cyklar.

For Skeppsbron foreslas preliminara parkeringstal for cykel for nytillkommande
bebyggelse enligt tabellen nedan. Summan ar beréknad utifran ett exempel pa for-
delning av olika anvandning.
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Markanvandning | Parkeringstal cykel
Bostéder 25 cykelpl/1000 m*
Kontor 16 cykelpl/1000 m*
Handel anstallda | 6 cykelpl/2000 m?
Handel besokande | 26 cykelpl/1000 m*

Hotell 4 cykelpl/1000 m?
Summa Cirka 1300 cykelplatser
Bilparkering

En parkeringsutredning fér Norra Masthugget och Skeppsbron har tagits fram, syftet ar
att ta reda pa:
e Hur anvands de befintliga parkeringsplatserna idag?
e Hur manga av de befintliga parkeringsplatserna bor ersattas?
e Vilka beddmningsgrunder bor 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.

e Dagens parkeringsplatser pa Skeppsbron har en relativt hog beldggning dagtid,
medan det ar Iag belaggning kvallstid/nattetid.

e Cirka 670 bilplatser anvands av foretag pa eller i narheten av Skeppsbron. Cirka
20 procent av de som har sitt arbete har viljer idag att ta bilen till och fran
arbetet.

e Cirka 136 bilplatser anvands av boende pa eller i narheten av Skeppsbron.

e Cirka 160 bilplatser anvéands for arenden.

Hur manga av de befintliga parkeringsplatserna bor ersattas?

Forslaget i utredningen ser ut som foljer:

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

e 136-160 bilplatser for boende inom eller i ndrheten av Skeppsbron bor ersattas.

e 160 bilplatser for korttids- eller halvdagsparkering bor erséattas.

Parkeringstal for nytillkommande bebyggelse inom planomradet

Goteborgs Stad haller for narvarande pa att ta fram nya parkeringstal som ska ersatta de
parkeringsnormer som galler sedan 1996. De nya parkeringstalen ska baseras pa park-
eringspolicyn och omfatta bade bil- och cykelparkering. For Skeppsbron féreslas preli-
mindra parkeringstal for nytillkommande bebyggelse enligt tabellen nedan. Summan &r
berdaknad utifran ett exempel pa fordelning av olika anvandning.

Markanvandning | Parkeringstal bil
Bostader 0,5-0,7 bilpl/igh
Kontor 2,5 bilpl/1000 m?
Handel anstillda | 2 bilpl/1000 m*
Handel besdkande | 10 bilpl/1000 m
Hotell 2 bilpl/1000 m*
Summa Cirka 400 bilplatser
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Totalt finns alltsa ett behov av cirka 950 bilplatser (235+160+136-160+400). Befintliga
fastigheter inom planomradet har dessutom uppgett att de 6nskar totalt 280 bilplatser for
sina verksamheters behov. | vilken man dessa 6nskemal kan och bor tillgodoses
kommer studeras vidare.

Detaljplanens byggratt for parkering

Detaljplanen ger byggratt for parkeringsandamal i garage under mark. Garaget byggs
aven under allmén plats, vilket hanteras genom tredimensionell fastighetsbildning.

Garaget ordnas i ett eller tva plan. En underjordisk gata forbinder tva tillfarter som
ligger véster om Rosenlundsverket och séder om Skeppsbrohuset. Garaget byggs i
huvudsak under de nya kvarteren och ut till kajkanten.

Om garaget byggs i tva plan kan det rymma max 1000 bilplatser och ungefar lika
manga cykelplatser. Darutover ges méjlighet till 25-30 bilplatser pa gatumark.

Vid efterféljande bygglov avgors hur manga bilplatser respektive cykelplatser som
minst kravs for sokt exploatering. Detaljplanens byggratt for parkeringsandamal utgor
maximigransen for tillaten bilparkering.

Stérningar och atgarder

Enligt detaljplanen ska bostader med trafikbuller pa mer &n 55 dBA ekvivalentniva vid
fasad vara genomgaende med fonster mot tyst eller ljuddampad sida. Minst halften av
bostadsrummen i sadan lagenhet ska ordnas mot den ljuddampade sidan. Ljudkallorna
fran sparvag och vagtrafik har hanterats var for sig. For att kunna dimensionera en bra
inomhusljudmiljo ska hansyn tas till den sammanvégda ljudnivan fran alla kallor.

Sparvag

En ny sparvagnslinje samt omlaggning av vagtrafiken kommer att paverka ljudexpo-
neringen i omgivningen. Berakningar for sparvagnstrafiken visar pa dygnsekvivalenta
ljudnivaer pa 6ver 60 dB(A) men inte dver 65 dB(A) vid fasader pa Stora Badhusgatan
(vaningsplan 1-2) samt Sodra Hamngatan (vaningsplan 1-3). Sodra Hamngatan har de
hogsta berdknade nivaerna, orsaken ar det korta avstandet fran sparvagnsspar till fasad.

De flesta fasaderna kommer att ligga under 60 dB(A) som dygnsekvivalent varde. Det
finns mojlighet att ordna en tyst sida for de planerade bostadshusen vid Skeppsbron. En
maximal ljudniva pd 70 dB(A) vid uteplats och balkong kommer ocksa att klaras om
uteplatsen placeras med hansyn till ljudnivan. Riktvardet for den dygnsekvivalenta ljud-
nivan for uteplatser och balkonger 55 dB(A), forvantas klaras vid alla nybyggda
bostader om uteplatsen placeras med hansyn till ljudnivan, exempelvis in mot kring-
byggd gard.

Vagtrafik

Végtrafiken kommer att generera frifaltsvarden vid fasad dver 60 dB(A). Vid Sur-
brunnsgatan kommer fasadvardena att Overskrida 65 dB(A), orsaken ar det korta
avstandet fran vagen till fasad. | detta lage tillats inte bostader. De flesta fasaderna vid
Stora Badhusgatan kommer att ligga 6ver 60 dB(A) men under 65 dB(A) som dygns-
ekvivalent varde. Det finns mdojlighet att ordna en tyst sida for de planerade nya
bostadshusen vid Skeppsbron. En maximal ljudniva pa 70 dB(A) vid uteplats och
balkong kommer ocksa att klaras om uteplatsen placeras med hansyn till ljudnivan.

Riktvardet for den dygnsekvivalenta ljudnivan for uteplatser och balkonger 55 dB(A)
forvantas klaras vid alla nybyggda bostdder om uteplatsen placeras med hénsyn till
ljudnivan. Vid kajen kommer ljudnivan bli battre an i dagslaget, eftersom trafiken
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flyttas fran Skeppsbron till Stora Badhusgatan. Dessutom kommer de planerade
byggnaderna att skarma ljudet fran trafiken.

Se &ven MKB for detaljplanen.

Teknisk forsorjning

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

De flesta ledningar oavsett media kommer att berdras under utbyggnaden. Dérmed
kommer nyférlaggning eller omlaggning av alla ledningar att ske. 1 samband darmed
kan ledningségare vélja att modernisera ledningsnéatet och/eller 6ka kapaciteten.

Vatten- och avlopp

Nuvarande dricksvattenledningar ligger huvudsakligen i Stora Badhusgatan och
Skeppsbron. Avloppsnétet inom planomradet ar kombinerat, det vill séga gemensam
ledning for spillvatten och dagvatten. Huruvida nytt ledningsnat ska vara duplikat, det
vill sdga separata ledningar for spillvatten respektive dagvatten far utredas.

Skeppsbron avbordas genom en ledning fran 1910-talet. Ledningen kommer i Sodra
Hamngatan och fortsatter i gatumark i nuvarande Skeppsbron, under Rosenlundskanalen
och vidare till pumpstation vid Barlastplatsen. Ledningen har kraftiga séttningar pa ett
avsnitt om cirka 200 meter omedelbart norr om Rosenlundskanalen.

| forsta hand ska ledningen forlaggas i Stora Badhusgatan. Goteborg Vatten har anmalt
ett behov av 6ka dimensioneringen av ledningen i samband med flyttning/ombyggnad.

Dagvatten

For “rent” dagvatten fran gardar och tak finns mojlighet till lokal avledning till &lven.
Dagvatteninfiltration som mojlighet blir inte aktuellt mer &n pa nagot enstaka stalle
eftersom gardar och parkytor blir underbyggda med parkeringsanlaggningen.

Avfallshantering

En separerande sopsuganldggning planeras for kvarteren, det finns mojligheter att
ansluta befintliga fastigheter till denna. Mojlighet att anldgga en slamsugnings-
anlaggning for fartyg i hamnen kommer att utredas.

El och tele

Den befintliga natstation vid Stora Badhusgatan behover flyttas. Ytterligare en station
kravs for att forsorja den planerade bebyggelsen. En ny likriktarstation behévs till
sparvagen. Lampliga lagen for stationerna ska utredas i det fortsatta planarbetet.

Omfattande omléggningar kravs for el- teleledningar och optokablar. Nya ledningar
behovs for att mata nétstationerna och den nya likriktarstationen.

Fjarrvarme- och fjarrkylaledningar

Det finns i dag tva fjarrvarmekulvert i betong i Stora Badhusgatan med vardera tva
fjarrvarmeledningar. En av kulvertarna maste laggas om och det finns ett nskemal att
uppgradera ledningarna hela strackan. Huvudstraket planeras i Stora Badhusgatan.

Fjarrkyla finns inte i omradet. Det finns ett énskemal fran Goteborg Energi om att
forlagga tva fjarrkylaledningar som en del av huvudstraket. I tillagg till denna forlaggs
tva matarledningar i Stora Badhusgatan.
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Gasledningar

Befintlig naturgasledning gar igenom Stora Badhusgatan. Det gar en mindre ledning in i
Bryggaregatan, till fastigheten dar Kinesiska muren ar beldgen, vidare i Skeppsbron och
till Stora Badhusgatan via Surbrunnsgatan. Ledningen behdver laggas om.

Teknisk forsorjning ur hallbarhetsperspektiv

Under fortsatta arbetet kommer mojligheten att driva fragor om hallbarhet i de tekniska
forsorjningssystemen att utvecklas. Véarmetransport fran varmeskapande lokaler till
varmebehovande ar exempel pa en teknikutveckling som &r tillampbar.

For att sakerstalla Skeppsbrons utveckling mot en ekologiskt héllbar stadsdel, med hjélp
av senaste ron och nyaste tekniken, planeras ett parallellt teknikuppdrag att utlysas
under det fortsatta planarbetet. En vésentlig del i teknikuppdraget blir att utvérdera och
utveckla energiforsorjningen sa att Skeppsbron far den mest hallbara energi-
forsorjningen som gar att astadkomma. Utgangspunkterna ar att minska anvandningen
av energi, anvanda ratt form av energi och utnyttja energi som finns i omradet eller i
narheten av Skeppsbron. Med ett parallellt teknikuppdrag kan Skeppsbron bli en
foregangare som energieffektiv stadsdel.

Grundlaggning

Stabilitetsforhallandena inom planomradet ar sadana att sakerheten for befintliga
forhallanden ar nagot lag. Ingen hojning av dagens marknivaer eller 6kad mark-
belastning kan tillatas utan att forstarkningsatgarder utfors, forutom inom omradet
nérmast Otterhallan, l&ngs Stora Badhusgatan, dar stabiliteten ar tillfredstallande. Efter
utbyggnad enligt planens intentioner &r stabilitetskraven uppfyllda i omradet under
forutséttning att grundforstarkningar utfors. Grundforstarkning ska utféras for upp-
fyllnader ovan befintliga marknivaer, for nya anlaggningar, kajer och byggnader samt
markbelastningar. Med hansyn till stabiliteten men dven framtida séttningskrav maste
blivande mark-, gatu- och kajplan darmed grundldggas pa bankpalar, paldack eller
avlastas genom exempelvis utskiftning av befintlig jord mot lattfylining. Kéllarvaningar
under markytan, som kan utnyttjas for olika dandamal, exempelvis till parkering eller
ledningskulvert, innebar dven en avlastning av marken vilket inverkar gynnsamt pa bade
stabilitets- och sattningssituationen for omradet. Typ av grundférstarkning véljs vid
detaljprojektering.

Generellt géller att grundlaggning av nya byggnader och sattningskansliga konstruk-
tioner inom planomradet maste grundlaggas pa palar som slas till fast botten alternativt
pa langa kohesionspélar. Belastningsokningar (for savéal permanenta och temporéra
skeden) inom omradet, till foljd av uppfyllnader eller grundvattensankning, ska
undvikas med avseende pa risken for oonskade séttningar och séttningsdifferenser.

All aktivitet inom omradet som paverkar stabiliteten, till exempel Okade mark-
belastningar, byggnation och grundférstarkning, schaktning, muddring etcetera ska
utredas med hansyn till stabiliteten saval inom som utanfor planomradet. Dar det behévs
ska erforderliga atgarder utforas for att stabiliteten ska vara sakerstélld saval permanent
som i byggskedet. Stabilitetsutredning ska utforas enligt Skredkommissionens Rapport
3:95, for minst detaljerad utredning.

Kéllarvaningar ska utforas vattentata med hansyn till narheten till dlven och for att
undvika grundvattensankning. Risk for upplyftning (for saval permanenta och
temporara skeden) pa grund av vattentrycket maste dock beaktas.

I samband med detaljprojektering och byggskede ska en byggnadsteknisk beskrivning
upprattas dar de geotekniska fragestallningarna noggrant beaktas. Vidare ska ett
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kontrollprogram med avseende pd omgivningspaverkan upprattas som bland annat
beskriver krav och uppféljning av markrorelser, rorelser i intilliggande fastigheter,
stabilitet och atgardsprogram.

Konsekvensbeskrivning

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 avvéagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden med mera.

Kontoret beddmer att redovisad anvandning kan anses vara den ur allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
bedéms inte medféra att miljokvalitetsnormerna Overskrids. Detaljplanen &r forenlig
med kommunens 6versiktsplan.

Behovsbeddmning och MKB

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 5 kap. 18 8 och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Om betydande miljopaverkan (BMP) befaras
ska miljobedémning goras.

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

e Bullerstorningar fran trafik och industri

e Sékerhet kring Rosenlundsverket med tillhérande kemikalie-, naturgas- och
oljehantering

Risk for éversvamning

Risk for skred

Utfyllnad i vatten, kajen flyttas ut, pirar och bryggor

Badanlaggning (och smabatshamn) i dlven ar aktuellt, risk och ev. konflikt med
sjofart och transporter av farligt gods

Arkeologiska varden

e Paverkan pa kulturvarden (bebyggelse/stadsmiljo), riksintresset

Projektets lokalisering vid Alven och riksintresset for sjofarten, inom riksintresse-
omradet "Goteborg innerstad” och i direkt anslutning till byggnadsminnen samt annan
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse talar ocksa for BMP.

Kommunen har till foljd darav bedomt att en miljébedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning (MKB) behdvs for aktuellt planférslag. Behovsbeddmningen ar
avstamd med lansstyrelsen 2009-02-26. En MKB har uppréttats i separat handling, den
sammanfattas nedan.

Miljokonsekvenshbeskrivning — sammanfattning

Beddmningen att detaljplanen innebér betydande miljopaverkan grundar sig framst pa
att detaljplanen medfor miljopaverkan avseende risker (Rosenlundsverket, Gver-
svamningsrisk och skred) och buller fran trafik samt pad grund av eventuella konse-
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kvenser for riksintressena for bade kulturmiljo och sjofarten. Det ar dessa aspekter som
beskrivs i tillhérande MKB.

Planforslaget medger bebyggelse pa mark som ar paverkad av mansklig aktivitet, men
som i dag inte ar ianspraktagen for bebyggelse. Infrastrukturen for kollektivttrafiken
kompletteras och forbattras och omradet &r attraktivt med nartillgang till bade stad, hav
och rekreation. Planforslaget innebar inte nagon forandring i trafikarbetet och laget i
centrala Géteborg ger mojligheter till energisnala transporter som gang-, cykel- och
kollektivtrafik.

Den tillkommande spartrafiken och omlaggningen av végtrafiken innebér en 6kning av
bullret vid till exempel Stora Badhusgatan, men det finns mdjlighet att ordna ljud-
dampad sida for de planerade bostadshusen langs med Stora Badhusgatan. Ljudmiljon
vid kajkanten blir daremot avsevart battre &n i dagslaget da vagtrafiken flyttas fran
Skeppsbron till Stora Badhusgatan.

Tva priméra risker finns i anslutning till trafiken pa farleden; dels att nagon del av
Skeppsbroomradets kajer eller andra anlaggningar blir paseglad, dels att passerande
fartyg med innehall av farligt gods rakar ut for en olycka. Sett till omradets nuvarande
utformning kan idag atskilliga manniskor skadas vid en gasolycka eller kraftig brand
eller explosion. Denna risk finns utmed Goéta élv i dag, men planforslaget medfor att fler
manniskor kan drabbas av ett utslapp nar fler manniskor befinner sig i omradet efter att
planen genomforts. Med en tidigare utford riskanalys for Vastra Eriksbergsomradet som
grund har sannolikheten for pakoérning uppskattats till ca 1 gang pa 100 ar eller 1 gang
pa 1000 ar. Osakerheterna i dessa antaganden &r dock mycket stora.

De marknivaer som anges i detaljplanen ar tillrackliga enligt gallande krav i 6versikts-
planen samt SMHI:s utredning (+12,80 meter), men samhéllsviktiga anldggningar och
funktioner har foreslagits skyddas for vattennivaer pa upp till +13,80 meter. Inom
Skeppsbroomradet ligger exempelvis Lansstyrelsen, Rosenlundsverket samt tunnlar for
el och tele som kommer att paverkas negativt om havsnivan skulle stiga till denna niva.
Utforda stabilitetsberdkningar for huvudalternativet (garageanlaggning i tva plan) visar
att stabiliteten efter nybyggnad ér tillfredstallande.

I Rosenlundsverket hanteras huvudsakligen naturgas och brannolja. Naturgas och
brannolja star troligen ocksa for de olyckor som allvarligast kan drabba ménniskors liv
och hélsa. Rosenlundsverket innebér en risk i sig och med hénsyn till det innebér plan-
forslaget bade en okad risk da persontatheten okar i omradet, och en minskad risk da
nya byggnader bade runt om och inom Rosenlundsverket kan utformas som skydd.

Avseende kulturmiljén och stadsbilden medfoér planforslaget bebyggelse som
konkurrerar med kulturhistoriskt véardefull bebyggelse. Det kan ocksa bli aktuellt att
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse rivs. Ett genomforande innebar ocksa positiva
konsekvenser eftersom ett omrade som idag utgor en lucka i stadsstrukturen bebyggs.
Detaljplanen medverkar till att Skeppsbron ater befolkas och kajerna anvands for
fartygstrafik.

Ovriga konsekvenser

| MKB beskrivs de konsekvenser som kan innebara betydande miljopaverkan. Nedan
beskrivs konsekvenser med mattlig miljopaverkan, som inte behandlas i MKB, dessa
har bedomts vara luftkvalitet och markmiljo. Nedan beskrivs dven andra konsekvenser
som ar angelagna att ta upp.
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Luftkvalitet

Idag sker huvuddelen av utslappen fran trafiken i Gotatunneln via tunnelmynningar dels
vid Jarntorget och dels vid Lilla Bommen. Den centrala lokaliseringen av det aktuella
planomradet innebar att luftféroreningssituationen aven ar paverkad av omgivande
aktiviteter. Luftfororeningsutslappen fran den lokala trafiken, Rosenlunsverket,
Gotatunnelns mynningar och aktiviteterna pa édlven ar vasentliga utslappskallor som
paverkar luftkvaliteten inom omradet.

Miljoforvaltningen har utfort matningar av luftféreningar samt spridningsberakningar
for det aktuella planomradet. Den samlade beddmningen utifrdn maétningarna och
modellberdkningarna &r att samtliga miljokvalitetsnormer kommer att underskridas
inom det aktuella planomradet. Forutsattningen for att bibehalla och forbattra
luftfororeningssituationen inom planomradet ar att végtrafiken genom planomradet
utformas ur luftvardssynpunkt och att trafikvolymen inte 6kar utifran den planerade
nivan pa 9 000 till 12 000 fordon/dygn. Véasentligt ar ocksa att atgardsprogrammen for
att minska utslappen av kvaveoxider och partiklar far det genomslag som planeras. |
annat fall finns det risk for att miljokvalitetsnormen for i forsta hand kvévedioxid
overskrids i omradena Stora hamnkanalen, Lilla Torget och Rosenlundskanalen -
Rosenlundsverket.

Mark

Detaljplanen medger att omradet bebyggs med framfor allt bostader. Omfattande
schaktningar kommer att krévas for att genomfora planen.

Detaljplanen medger att en ny kaj och bryggkonstruktioner anlaggs i alven. | forsta hand
ska bade kajen och bryggorna anlaggas pa palar men det gar inte att utesluta muddring i
omradet.

De fororeningar som konstaterats inom undersékningsomradet har en hog till mycket
hog farlighet men inga lattflyktiga fororeningar har pavisats 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 skyddsvarde. Antalet analyser
som har utforts ar fa, varfor det inte kan uteslutas att fororeningar av annan karaktar kan
forekomma inom omradet.

Delar av de massor som berdrs av schaktarbeten kan vara sa fororenade att de kan
komma att krava sérskilt omhandertagande och darmed foras ut fran omradet for extern
behandling. Alla eventuella muddermassor maste deponeras pa godkand anlaggning.
Detaljplanen kan darfor medfora att fororeningsbelastningen minskar inom omradet.

Ett nollalternativ innebér att schaktning/muddring och efterbehandling av fororenade
omraden inte genomfdrs. Det blir en negativ konsekvens att fororeningar blir kvar i
omradet.

Konsekvenser for barn och ungdomar

Skeppsbron planeras som en utvidgning av den befintliga stenstadsstrukturen i centrum.
De kringbyggda och slutna gardarna har fordelar for barnfamiljen, men strukturen
medfor samtidigt begransningar i barns méjligheter att réra sig pa egen hand. Gatorna
som omgardar kvarteren begransar barn fran att sjalva ta sig till sina lek- och vistelse-
platser. Det ar dessutom relativt 1angt till parker och sarskilt till storre grénomraden.
Narmaste park utanfor planomradet ar Kronhusparken som ligger 500 meter bort och
gronomradet Slottsskogen ligger 1,8 kilometer bort.

Inom planomradet finns stora allmanna ytor. | det fortsatta planarbetet ska utformningen
av parker och andra platser studeras vidare och da dven utifran barnens perspektiv.

Goteborgs Stad Stadshyggnadskontoret, Planbeskrivning 30(32)



Vattnet ar en stor kvalitet for alla aldrar, men utgor samtidigt en risk och kan darmed
komma i konflikt med sakerheten for barn.

Sociala konsekvenser

Att vistas bland andra och vara sedd ar for manga manniskor en grundlaggande faktor,
méanniskan och stadslivet &r den storsta attraktionen i staden. Ménniskor dras till plaster
dar det finns andra manniskor och ett aktivt stadsliv ar en forutsattning for en hallbar
stad dar folk véljer att ga och cykla, framfor att kora bil. Skeppsbrons hdga fysiska
tathet och manga matesplatser ger forutsattningar for ett rikt socialt stadsliv.

Staden ska planeras for att bidra till 6kad trygghet. Blandade stadsmiljéer, som ar
befolkade under stora delar av dygnet bidrar till detta. Med funktioner som genererar
manniskor i rorelse stora delar av dygnet kan tryggheten 6ka. Pa Skeppsbron planeras
verksamheter sasom hotell, restauranger och en kollektivtrafikknutpunkt, som befolkar
omradet under kvallstid. Kontor och andra verksamheter befolkar omradet under dagtid.

Utformning av byggnader och platser ska ske pa ett satt som ger trygghet, tillganglighet
och bidrar till méten mellan manniskor. Se vidare Kvalitetsprogram.

Lokalklimat

Solstudie

Bostadskvarterens gardar ar under vinterhalvaret skuggade under storre delen av dagen.
De lagre husen i kvarteren tillater dock att solljuset kommer in och belyser de soder-
vanda gardsfasaderna. Under sommarhalvaret ar gardarna relativt soliga under storre
delen av dagen.

Badet och Merkurplatsen far mycket goda solférhallanden ret runt. Aven resten av
kajomradet far goda forhallanden med sol fran lunch till kvall under storre delen av aret.
Kajhusen skuggar dock delar av det innanforliggande straket pa kvallen. Terminal-
omradet &r solbelyst pa eftermiddagen aret runt, och under sommarhalvaret aven pa
formiddagen.

Ljusforhallandena for den befintliga bebyggelsen paverkas mycket lite av planforslaget.
De hus som framst berdrs ar Merkurhuset vars gardssida skuggas av nybyggnaden langs
Stora Badhusgatan, och Skeppsbrohuset vars sydvastra fasad stundtals skuggas av
triangeltomtens hogdel.

Stora Badhusgatan blir solbelyst fran lunch till sen eftermiddag aret runt. Den vastra
sidan med de nya husen blir solsida under formiddagen, och den 6stra befintliga blir
solsida pa eftermiddagen. Tvargatorna &r i skugga storre delen av dagen under hela aret.
Platsen dar Verkstadsgatan moter Stora Badhusgatan ar solig mitt pa dagen under stérre
delen av aret.

Vindstudie

Vindstudier visar att placering av byggnaderna bade astadkommer laiga platser, till
exempel innergardar, och orsakar forstarkning av vissa vindar exempelvis i tvargatorna.
Skeppsbron skyddas av Otterhallan for de vanliga kalla vintervindarna fran nordost.

De omraden som sarskilt ska studeras i fortsatt arbete for att minska vindpafrestningar
ar:

- Badet, genom vindskyddande skarmar och placering av soldacken.
- Kajstraket, dar sarskilt ett oskyddat omrade soder om terminalen behdver
studeras
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- Terminalen, dar byggnadens foreslagna triangelform medverkar till att forstarka
vindar vid tre olika vindriktningar

- Tvérgatorna, som kommer att behdva trdd eller andra vindhindrande
arrangemang

Stromningsstudier i vattenomradet

En studie har utforts som avsett att klarlagga hur strommar och vindar kan paverka
ansamling av is och skrdp i och mot de pirar som ska byggas. Studien visar att det ar
stor risk att flytande objekt driver in i de norra hamnbassangerna. | det fortsatta arbetet
kan pirarna utformas med genomstromningsdppningar som for undan skrapet.

Genomférandetid
Genomforandetiden utgar 5 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

Birgitta LO6f Fredrik Soderberg Anna Signal
Planchef Planarkitekt Planarkitekt
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) Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

2009-09-21 Magnus Uhrberg

FN Diarienummer: 0785/09 Telefon: 031-368 12 30

Plannummer: (Flla Xxxx) E-post: fornamn.efternamn@fastighet.goteborg.se

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

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomfdrandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomfdérande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istéllet av plankartan och planbestammelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen géaller féljande tidsplan:

Samrad 4 kv. 2009
Utstallning 1 kv. 2010
Antagande 3 kv. 2010
Laga kraft 3 kv. 2010

Genomforandet av detaljplanen kommer att ske etappvis. Etappindelningen preciseras i
utstallningsskedet. Erforderliga genomforandeavtal skall upprattas mellan kommunen
och respektive exploatdr/fastighetsagare innan detaljplanen antas. Upphandling och
utbyggnad av allmén plats bedéms kunna pabdrijas 3 kv. 2010.
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Genomfdrandetid
Genomfdrandetiden &r 5 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men den kan da andras eller
upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad

byggrétt).

Uppdrag m.m. fran Goteborgs kommun

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

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

De delar av kommunens fastigheter som i planforslaget utgor kvartersmark skall
overforas till S6dra Alvstranden Utveckling AB. De delar av fastigheter dgda av S6dra
Alvstranden Utveckling AB som i planforslaget utgor allman platsmark, skall éverforas
till kommunen.

Markagoforhallanden m.m.

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

Exploator ar Sodra Alvstranden Utveckling AB. Fastighetsagare som far utékade
byggratter &r Skanska, Fastighetsaktiebolaget Riverton, Gamla Livforsakringsbolaget
SEB, Goteborg Energi AB och K/B Biet.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsférteckningen.

Sammanfattning av planforslaget

Planférslaget innebédr mojlighet att uppféra fyra till fem nya kvarter med cirka 320-480
lagenheter och cirka 23 500-40 000 kvm BTA for verksamheter (kontor, handel och
eventuellt hotell). Cirka 75 % av lagenheterna avses upplatas med bostadsratt och 25 %
med hyresratt. Cirka 8-10 hyresrattslagenheter foreslas upplatas till boende med sarskild
service. Placering av ett antal forskoleavdelningar studeras inom planomradet. Ny
sparvag foreslas byggas ut i strackningen Jarntorget-Stora Badhusgatan-Stenpiren-Lilla
torget. Planforslaget innebar utbyggnad och ombyggnad av gator i hela planomradet. En
ny knutpunkt for kollektivtrafiken (sparvagn, buss och bat) foreslas anlaggas vid
Stenpiren. Befintlig kaj foreslas byggas ut i dlven. Bryggor for smabatshamn och
badanlaggning foreslas byggas i alven.

Huvudmannaskap, allman plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.
Projektering och utbyggnad sker i samverkan med Sodra Alvstranden Utveckling AB.
Sodra Alvstranden Utveckling AB ersatter kommunen for samtliga kostnader genom
erlaggande av exploateringsbidrag. Se vidare under rubriken Avtal”.
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Sodra Alvstranden Utveckling AB:s ataganden enligt ovan omfattar inte
sparvagsanlaggningarna. Sparvagsanlaggningarna omfattar sparomradet enligt
jarnvagsplanen, inklusive hallplatser och dartill horande tekniska anlaggningar.
Sparvagsanlaggningarna skall kommunen projektera, utféra och delfinansiera.
Delfinansiering skall ocksa ske med statliga medel inom ramen for projektet
"Kollektivtrafikringen - en komplettering av sparvagnsnatet kring centrala Goteborg
(Kringen)”.

Anlaggningar i alven

Mojliga anlaggningar i alven (bad, smabatshamn och bryggor) kommer att beskrivas
utforligare i utstallningsskedet. Fragor att utreda ar verksamhetsutovare, finansiering,
miljopaverkan med mera.

Under det fortsatta planarbetet kommer parallella arkitektuppdrag for kaj- och
vattenomradet att ordnas.

Anlaggningar inom kvartersmark

Sodra Alvstranden Utveckling AB genomfor, samordnar och bekostar utbyggnad av
anlaggningar pa kvartersmark i konsortiesamverkan med utsedda byggherrar, férutom
anlaggningar inom fastigheterna Inom Vallgraven 46:18 (Hotel Riverton), Inom
Vallgraven 48:3 (Rosenlundsverket), Inom Vallgraven 52:5 (Skeppsbrohuset) och inom
fastigheten som skall bildas for den nya terminalbyggnaden (Vasttrafik) vid den
planerade knutpunkten for kollektivtrafik. Samordning skall ske mellan kommun,
exploatdr och fastighetségare vid utbyggnad av allmén platsmark respektive
kvartersmark.

Olika alternativ for Merkurhuset, Kinesiska muren och Triangeltomten

Planforslaget redovisar fyra olika alternativa utformningar, 1-4, av kvarteren Kv 49
Merkurius (Merkurhuset) och Kv 50 Redaren (Kinesiska muren). Utformningen beror
av huruvida Merkurhuset och Kinesiska muren skall bevaras eller inte. Se vidare i
Planbeskrivningen. Merkurhuset &r beldget inom fastigheten Inom Vallgraven 49:1 och
ags av K/B Biet. Kinesiska muren &r beldget inom fastigheten Inom Vallgraven 50:1
och 4gs av Sodra Alvstranden Utveckling AB.

For del av Kv 51 Verkstaden (Triangeltomten) redovisas tre olika alternativ; A, B och C
(samma som i ’Planbeskrivningen’’). Andra alternativ kan bli aktuella till
utstallningsskedet.

A. Triangeltomten bebyggs med bostéder och centrumverksamheter

Alternativet innebar att Triangeltomten bebyggs med en verksamhetsdel i sju vaningar
och en hogre bostadsdel, vaning atta-sexton, mot Stora Badhusgatan. Alternativet
uppskattas omfatta totalt cirka 12 000 kvm BTA, varav cirka 7 900 kvm BTA for
centrumverksamheter och cirka 4 100 kvm BTA for bostader (cirka 41 lagenheter).

Triangeltomten kan ocksa bebyggas med ett hotell i samma storlek som bostads- och
centrumverksamhetsbebyggelsen ovan, det vill sdga omfattande cirka 12 000 kvm BTA.
Detta alternativ beskrivs dock inte vidare i detta skede, da alternativ A (med bostader
och verksamheter) och C &r de alternativ dar antalet méjliga lagenheter skiljer sig at
som mest.
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B. Triangeltomten bebyggs med en gradvis upptrappad byggnad

Triangeltomten kan ocksa bebyggas med en gradvis trappad byggnad, i 9-11 vaningar,
for bostader och centrumverksamheter. Detta alternativ beskrivs dock inte vidare i detta
skede, da alternativ A och C &r de alternativ dar antalet méjliga lagenheter skiljer sig at
som mest.

C. Triangeltomten bebyggs med storre hotell av internationell klass

Alternativet innebar att Triangeltomten utokas nagot, i jamforelse med redovisningen i
plankartan, vilket medfor en justering av sparvéagsdiagonalen och en minskning av det
nya kvarteret sydvast om diagonalen med cirka 1800 kvm bruttoarea, BTA, (cirka 18
lagenheter) Hotellet uppskattas omfatta cirka 16 500 kvm BTA.

Detta alternativ kraver losningar vad galler angéringsytor som kan paverka
utformningen av allmén plats i narliggande kvarter.

Nedan beskrivs konsekvenserna av de olika alternativen med avseende pa
exploateringsmojligheterna for hela planomradet. Konsekvenser for utformningen av
parkeringsgarage beskrivs nedan under rubriken ’Parkering”. Ekonomiska
konsekvenser beskrivs nedan under rubriken *’Ekonomiska konsekvenser for Sodra
Alvstranden Utveckling AB”.

1. Merkurhuset bevaras och Kinesiska muren rivs

1A. Alternativet innebar att planomradet kan bebyggas med cirka 420 lagenheter och
cirka 24 500 kvm BTA verksamhetsyta (kontor och handel)

1C. Alternativet innebér att planomradet kan bebyggas med cirka 360 lagenheter och
cirka 33 000 kvm BTA verksamhetsyta (hotell, kontor och handel)
2. Merkurhuset och Kinesiska muren bevaras

2A. Alternativet innebar att planomradet kan bebyggas med cirka 380 lagenheter och
cirka 23 500 kvm BTA verksamhetsyta (kontor och handel)

2C. Alternativet innebér att planomradet kan bebyggas med cirka 320 lagenheter och
cirka 32 000 kvm BTA verksamhetsyta (hotell, kontor och handel)
3. Merkurhuset och Kinesiska muren rivs

3A. Alternativet innebar att planomradet kan bebyggas med cirka 480 lagenheter och
cirka 31 500 kvm BTA verksamhetsyta (kontor och handel)

3C. Alternativet innebdr att planomradet kan bebyggas med cirka 420 lagenheter och
cirka 40 000 kvm BTA verksamhetsyta (hotell, kontor och handel)
4. Merkurhuset rivs och Kinesiska muren bevaras

4A. Alternativet innebér att planomradet kan bebyggas med cirka 430 lagenheter och
cirka 30 500 kvm BTA verksamhetsyta (kontor och handel)

4C. Alternativet innebar att planomradet kan bebyggas med cirka 370 lagenheter och
cirka 39 000 kvm BTA verksamhetsyta (hotell, kontor och handel)
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Alternativ | Antal Antal Verksamhetsyta Verksamhetsyta
lagenheter ldgenheter BTA med hotell BTA utan hotell
med hotell utan hotell

1A 420 st 24 500 kvm

1C 360 st 33 000 kvm (varav

16 500 kvm hotell)

2A 380 st 23 500 kvm

2C 320 st 32 000 kvm (varav
16 500 kvm hotell)

3A 480 st 31 500 kvm

3C 420 st 40 000 kvm (varav
16 500 kvm hotell)

4A 430 st 30 500 kvm

4C 370 st 39 000 kvm (varav
16 500 kvm hotell)

Byggratter pa kaj

Eventuella byggréatter pa kajstraket kommer framst att avse verksamheter och majligen
en mindre andel bostader. Parallella arkitektuppdrag om gestaltning av kajstraket och
vattenomradet med tillhérande byggnader och anlaggningar kan komma att genomforas.
Mojliga byggratter pa kajstraket med mera, kommer att beskrivas utforligare i
utstallningsskedet.

Anlaggningar utanfor planomradet

Del av sparvagsanlaggningarna ligger utanfor planomradet. Kommunen skall projektera
och utfora sparvagsanlaggningarna utanfor planomradet i enlighet med den jarnvagsplan
som upprattas parallellt med detaljplanen.

Avtal

Ett genomforandeavtal som reglerar utbyggnad av allmén platsmark med mera och en
dverenskommelse om fastighetsreglering avseende 6verféring av allman platsmark och
eventuell kvartersmark, skall upprattas mellan Sodra Alvstranden Utveckling AB och
kommunen, genom fastighetsnamnden, innan detaljplanen antas.

Ett genomforandeavtal som reglerar utbyggnad av allmén platsmark, inlésen av mark,
rivning av kontorsbyggnad med mera och en 6verenskommelse om fastighetsreglering
avseende dverforing av allman platsmark och eventuell kvartersmark, berérande
fastigheten Inom Vallgraven 48:3 (Rosenlundsverket), skall upprattas mellan Géteborg
Energi och kommunen, genom fastighetsnamnden, innan detaljplanen antas.

Ett genomforandeavtal som reglerar utbyggnad av allmén platsmark med mera skall
uppréttas mellan Vésttrafik och kommunen, genom fastighetsnamnden, innan
detaljplanen antas.

Ett genomforandeavtal som reglerar utbyggnad av allmén platsmark med mera skall
upprattas mellan agarna till fastigheten Inom Vallgraven 46:18 (Fastighetsaktiebolaget
Riverton) och kommunen, genom fastighetsnd&mnden, innan detaljplanen antas.
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Ett genomforandeavtal som reglerar utbyggnad av allmén platsmark med mera skall
upprattas mellan dgarna till fastigheten Inom Vallgraven 52:5 (Gamla
Livforsakringsbolaget SEB) och kommunen, genom fastighetsndmnden, innan
detaljplanen antas.

En 6verenskommelse om fastighetsreglering avseende dverforing av allmén platsmark
med mera skall upprattas mellan &garna till fastigheterna Inom Vallgraven 50:2 och
50:4 (Skanska) och kommunen, genom fastighetsnamnden, innan detaljplanen antas.

Avtal avseende eventuell upplatelse av hamnverksamhet med mera i vattenomradet
skall upprattas mellan verksamhetsutdvare och kommunen, genom fastighetsnd&mnden.

Vid flytt av och/eller nyanldaggning av ledningar skall avtal avseende kostnader med
mera upprattas mellan ledningshavare och Sodra Alvstranden Utveckling AB eller
mellan ledningshavare och trafiknamnden. Eventuell paverkan pa befintliga rattigheter
och behov av nya rattigheter kommer att beskrivas utforligare i utstallningsskedet.

Avtal avseende eventuell forskola och boende med sarskild service behdver uppréttas
mellan lokalsekretariatet och berdrda fastighetségare.

P-arken kommer att tas bort nar planomradet borjar byggas ut.

Miljddom

Anléaggningarna i dlven, sdsom utbyggnad av kaj, bryggor, smabatshamn och bad,
kraver tillstand enligt miljobalken. Ansdkan om tillstand, eller miljodom, kommer att
lamnas till miljddomstolen under det fortsatta planarbetet.

Paverkan pa omradet under utbyggnadsskedet

En etappvis utbyggnad kommer bland annat att inneb&ra omlaggning av trafik med
begransad framkomlighet for kollektivtrafiken med mera som féljd. Paverkan pa
omradet under utbyggnadsskedet kommer att beskrivas utforligare i utstallningsskedet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsplan
Tomtindelning (fastighetsplan) 1480K-111-7734 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-111-2097 inom kvarteret 49-Mercurius i Inom
Vallgraven som vann laga kraft 1897-08-13 upphdr att galla i sin helhet.

Tomtindelning (fastighetsplan) 1480K-111-5966 inom kvarteret 52-Stora Bommen i
Inom Vallgraven som vann laga kraft 1967-02-22 upphor att gélla i sin helhet.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning inklusive inrattande av gemensamhetsanlédggningar, bildande av
servitut och upplatelse av ledningsratt skall vara genomford innan bygglov beviljas.

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

En fastighet skall nybildas fér den nya terminalbyggnaden.
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Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter och tredimensionella
fastighetsutrymmen. Vid bildande av tredimensionella fastigheter behéver réttigheter
sékerstéllas genom inrdttande av gemensamhetsanlédggningar och bildande av servitut.

Parkeringsplatser for bilar foreslas ordnas i garage i ett eller tva plan under de nya
kvarteren och kajstraket. Parkeringsplatserna skall tacka behovet av parkeringsplatser
for tillkommande bostader och verksamheter och i mojligaste man aven for befintliga
verksamheter och for centrumparkering. En eller flera gemensamhetsanldggningar kan
bildas for parkeringsandamal i tredimensionella fastigheter.

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 bade bostadsratter och
hyresratter. Tredimensionella fastigheter kan bildas for bagge dandamalen.

Sedan den 1 maj 2009 ar det majligt att bilda agarlagenheter vid uppforande av ett nytt
bostadshus. Agarlagenheter innebar bland annat att agaren far lagfart pa sitt forvarv och
kan inteckna och belana fastigheten samt fritt hyra ut den.

Mark ingaende i allman plats, inlosen

Mark i den 6stra delen av fastigheten Inom Vallgraven 48:3 (Rosenlundsverket)
overfors till den kommunégda fastigheten Inom Vallgraven 701:27.

Mark i den 6stra delen av fastigheterna Inom Vallgraven 49:4-5 och 50:5 och den sodra
delen av fastigheten Inom Vallgraven 50:1 samt fran fastigheten Inom Vallgraven 51:2
(Sodra Alvstranden Utveckling AB) 6verfors till den kommunégda fastigheten Inom
Vallgraven 701:27.

Mark i den norra och Ostra delen av fastigheten Inom Vallgraven 50:2 samt mark i den
sOdra delen av fastigheten Inom Vallgraven 50:4 (Skanska) dverfors till den
kommuné&gda fastigheten Inom Vallgraven 701:27.

Gemensamhetsanlaggningar

Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan rattigheter behdva sékerstéllas genom
inrattande av gemensamhetsanlaggningar.

Omrade betecknat med "g” i plankartan skall vara tillgangligt for
gemensamhetsanlaggning.
En eller flera gemensamhetsanlaggningar kan bildas for parkeringsandamal.

Forvaltning av gemensamhetsanldggningar kan ske genom deldgarforvaltning eller
genom att bilda en samfallighetsforening.

Servitut och ledningsratt
Rattighetshavare framgar av den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.

Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan rattigheter behdva sékerstéllas genom
bildande av servitut.

Eventuell paverkan pa befintliga rattigheter och behov av nya rattigheter kommer att
beskrivas utforligare i utstallningsskedet.
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AnsOkan om lantmateriforrattning

Sodra Alvstranden Utveckling AB och fastighetsagare som far utokade byggritter,
ansoker om erforderlig fastighetsbildning och inréttande av gemensamhetsanlaggningar
inom kvartersmark.

Kommunen ansoker om erforderlig fastighetsbildning inom allman platsmark samt
ansoker om eventuell ledningsratt for vatten- och avloppsledningar.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till planomradet sker soderifran via Jarntorgsgatan och Emigrantvagen,
osterifran via Kungsgatan, Rosenlundsgatan, Vastra Hamngatan och Sédra Hamngatan
samt norrifran via Vastra Sjofarten.

Tillfart till de nya kvarteren kommer huvudsakligen att ske fran Stora Badhusgatan.

Det blivande parkeringsgaraget angors via tillfarter vaster om Rosenlundsverket och
soder om Skeppsbrohuset.

Gator och torg

Planfdrslaget innebar utbyggnad och ombyggnad av gator i hela planomradet. Stora
Badhusgatan breddas och anpassas till ny sparvég, korsningen Stora Badhusgatan-
Surbrunnsgatan-Kungsgatan byggs om och anpassas till ny sparvag och nya
trafikstromningar. Samtliga gator forutom Stora Badhusgatan, S6dra Hamngatan,
Surbrunnsgatan och sydligaste delen av Skeppsbron byggs om méjligt om till
gangfartsgator. Utformningen av tvargatorna Bryggaregatan och Verkstadsgatan ar
beroende av vilken alternativ 16sning som valjs for Merkurhuset och Kinesiska muren.

Befintliga busshallplatser vid Lilla Torget tas bort. Planforslaget majliggér ombyggnad
av Lilla Torget. Esperantoplatsen ar nyligen upprustad.

Trafikndmnden ansvarar for projektering och utbyggnad av de allménna gatu- och
torganléaggningarna.

Gang- och cykelvagar

Léangs kajen loper ett cykelstrak som ingar i stomcykelnatet. Strakets strackning
kommer att paverkas av utbyggnaden av kajen och de nya kvarteren. Antalet gaende och
cyklister kommer att 6ka markant i omradet, till foljd av utbyggnad av kaj och nya
kvarter samt till foljd av etableringen av knutpunkten for kollektivtrafik vid Stenpiren.

Trafiknamnden ansvarar for projektering och utbyggnad av gang- och cykelvagar inom
allmén platsmark.

Parkering

En parkeringsutredning har genomforts av FB Engineering AB i juli 2009. Utredningen
redovisar parkeringstal som innebaér att cirka 1000 parkeringsplatser, inklusive
besoksplatser, erfordras for att tillgodose tillkommande bostéders och verksamheters
behov. Planforslaget foreslar att parkeringsplatser for bilar ordnas i garage i ett till tva
plan under de nya kvarteren. Om garage kan ordnas i tva plan under de nya kvarteren
bedéms det kunna rymma cirka 1000 parkeringsplatser. Darutéver bedéms 25-30
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parkeringsplatser kunna ordnas pa gatumark. Viss del av parkeringsbehovet kan ocksa
l6sas genom tillgang till bilpool. Mdjligheten att dven tillgodose dnskemal om fler
parkeringsplatser for befintliga verksamheter samt centrumparkering bedoéms i detta
skede som svart. Sodra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for projektering och
utbyggnad av parkeringsgarage.

Utformningen av parkeringsgaraget ar beroende av vilken alternativ 16sning som valjs
for Merkurhuset och Kinesiska muren. Alternativ 3 (se sida 4), dar Merkurhuset och
Kinesiska muren rivs, ar det alternativ som mojliggor flest antal nya parkeringsplatser
da parkeringsgaraget kan anlaggas under samtliga kvarter utmed Skeppsbron. Alternativ
1, 2 och 4 innebar dels farre antal parkeringsplatser da parkeringsgaraget inte kan fa
samma utformning som i alternativ 3, dels langre och dyrare rampkonstruktioner.

En eller flera gemensamhetsanlaggningar kan bildas for parkeringsandamal.
P-arken kommer att tas bort nar planomradet borjar byggas ut.

Kollektivtrafik

Planforslaget innebar utbyggnad av sparvag i strackningen Jarntorget-Stora
Badhusgatan-Stenpiren-Lilla Torget. Vid Stenpiren skapas en knutpunkt for
kollektivtrafiken (sparvagn, buss och bat). Ytterligare nagon busshallplats kan bli
aktuell inom planomradet. Buss- och farjehallplatsen vid Rosenlund foreslas upphora.
Se vidare i ’Planbeskrivningen”.

Trafiknamnden ansvarar for projektering och utbyggnad av sparvéagsanlaggningarna
(sparomradet enligt jarnvagsplanen, inklusive hallplatser och dartill hérande tekniska
anlaggningar).

Tillganglighet

De allmanna platserna i omradet ar av stor betydelse. Gator, torg, platser och kajer skall
bli tillgangliga for s& manga goteborgare som mojligt. Tillganglighetsaspekten kommer
att beskrivas utforligare i utstaliningsskedet.

Park och natur

Park- och naturndmnden ansvarar for projektering och utbyggnad av eventuella
allménna parkanlaggningar. Platser som kan hamna under park- och naturnémndens
ansvar kommer att beskrivas utférligare i utstallningsskedet.

Vattenomradet

Mojliga anlaggningar i alven (bad, smabatshamn och bryggor) kommer att beskrivas
utforligare i utstallningsskedet.

Fragor att utreda ar verksamhetsutovare, finansiering, miljopaverkan med mera. Risk
for pakorning har diskuterats med Sjofartsverket och Géteborgs hamn och kommer
studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

Under det fortsatta planarbetet kommer parallella arkitektuppdrag for kaj- och
vattenomradet att ordnas.

Ledningar-allmant

| forsta hand foreslas nya ledningar forlaggas i Stora Badhusgatan och i andra hand i
Skeppsbron. Ytterligare utredningar angaende ledningarnas placering pagar och
resultatet av dessa kommer att redovisas i utstallningsskedet.
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Vatten och avlopp

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

Avloppsnatet inom planomradet ar kombinerat, det vill saga gemensam ledning for
spillvatten och dagvatten. Huruvida nytt ledningsnat ska vara duplikat, det vill saga
separata ledningar for spillvatten respektive dagvatten far utredas.

Skeppsbron och delar av City SV avbdérdas genom en 1000-1100 mm kombinerad
aggformad ledning fran ungefar 1917. Ledningen kommer i S6dra Hamngatan och
fortsatter i gatumark i nuvarande Skeppsbron, under Rosenlundskanalen och vidare till
pumpstation vid Barlastplatsen. Ledningen har kraftiga sattningar pa ett avsnitt om cirka
200 meter omedelbart norr om Rosenlundskanalen.

| forsta hand foreslas ledningen forlaggas i Stora Badhusgatan. Goéteborg Vatten har
anmalt ett behov av en ledning med storre dimension i samband med
flyttning/ombyggnad.

Dagvatten

Idag ar dagvattenbrunnar i de lagt belagna avsnitten kopplade pa den kombinerade
avloppsledningen.

For "rent” dagvatten fran gardar och tak, dvs. inte gatuvattnet, finns majlighet till lokal
avledning till &lven. Dagvatteninfiltration som majlighet blir inte aktuellt mer an pa
nagot enstaka stélle eftersom gardar och parkytor blir underbyggda med
parkeringsanlaggningen.

Avfallshantering

En separerande sopsuganléggning planeras for kvarteren med anslutningsmojlighet for
befintliga fastigheter.

For en fungerande hamn, for de fartyg som planeras fa majliga tillaggsplatser, kommer
en slamsugningsanlaggning att utredas.

Elledningar

Stationer

Befintlig natstation 3105 vid Stora Badhusgatan kommer att behéva flyttas. Det
kommer att behdvas minst en station till for att forsérja den planerade bebyggelsen.
Aven den eller de stationerna behéver en fysisk placering. Onskemal finns att
stationerna ska placeras fristaende ovan mark. Fardigt golv i stationerna ska ligga pa
+12,8 meter inom omrade med risk for dversvamningar enligt Stadsbyggnadskontorets
rekommendation. EIférsorjningen far inte slas ut vid 6versvamning for att
pumpanlaggningar med mera ska fungera.

En ny likriktarstation behovs till sparvéagen.

Hogspéanning

Idag finns det kanalisation for 10kV hégspanningsledningar i Stora Badhusgatan. De
kommer att behdva laggas om. Ny hdgspanningsledning med kanalisation behovs for att
mata ersattningsstationen for station 3105, den nya stationen och den nya
likriktarstationen.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret 10(15)



Kanalisationen med 10kV hogspéanning i S6dra Hamngatan beddms kunna vara kvar i
befintligt lage.

Befintliga 10kV hogspéanningsledningar kommer att korsa sparomradet i korsningarna
Sédra Hamngatan - Véstra Hamngatan och S6dra Hamngatan - Stora Badhusgatan.
Hogspanningsledningar korsar dven sparomradet i Stora Badhusgatan utanfor
Rosenlundsverket samt sparomradet i Jarntorgsgatan. Omlaggning kan behovas
beroende pa befintligt djup och kanalisation.

Lagspanning, serviser och belysning

Lagspannings- och servisledningar med tillhérande kanalisation fran station 3105 maste
ldggas om till erséttningsstationen.

Det finns kanalisation med lagspannings- och servisledningar i Stora Badhusgatan som
forsorjer befintliga fastigheter. Den kanalisationen behdver laggas om. Befintliga
kabelskap utmed befintliga fastigheter pa Stora Badhusgatan bedéms kunna vara kvar.
Befintliga servisledningar och kanalisation fran kabelskapen till befintliga fastigheter
behover laggas om.

Kabelskap och kanalisationen med lagspannings- och servisledningar i Sodra
Hamngatan bedéms kunna vara kvar i befintligt lage.

Nya lagspannings- och servisledningar samt belysningskablar med kanalisation behovs
till och i det nya omradet.

Likspanning

Det kommer att beh6vas matarkablar till sparvagens kontaktledningar. Matarkablarna
gar fran likriktarstationen till kopplingsskap pa kontaktledningsstolparna. Varje
kopplingsskap kommer att ha matningar fran tva olika stationer. Matarkablarnas
strackning beror pa likriktarstationens placering men kommer vissa strackor att ga
utmed sparet.

Fjarrvarme- och fjarrkylaledningar

Det finns i dag en fjarrvarmekulvert i Stora Badhusgatan. Kulverten ar en
betongkulvert, 1300 mm x 900 mm, som innehaller tva fjarrvarmeledningar (dimension
DN 350) pa en stracka av cirka 300 meter. Ledningarna maste laggas om och det finns
ett onskemal att uppgradera ledningarna till DN 500 PEH- rér pa hela strackan.
Kulverten byter dimension i en kopplingsbrunn vid Hotel Riverton och resterande
stracka fram till Rosenlundsverket ar en betongkulvert, 2050 mm x 1250, mm som
innehaller tva fjarrvarmeledningar (dimension DN 500). Huvudstraket planeras i Stora
Badhusgatan.

Uppvarmningsalternativ for de nya kvarteren utreds vidare.

Det finns inte fjarrkyla i omradet i dag. Det finns ett énskemal fran Goteborg Energi om
att forlagga tva fjarrkylaledningar (dimension DN 600) som ett huvudstrak som en del
av ringledningen. 1 tillagg till denna forlaggs tva matarledningar (dimension cirka DN
200-300) i Stora Badhusgatan.

Teleledningar och optokablar

| korsningen S6dra Hamngatan - Vastra Hamngatan finns nagra kabelbrunnar som den
befintliga teletrafiken ar beroende av, dessa kommer att paverkas av sammankopplingen
av den nya sparvagskorsningen. Kanalisation och kablage behéver laggas om.
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| S6dra Hamngatan finns det kanalisations-/kabelstrak som &r vasentlig for teletrafiken
till Hisingen, dven detta paverkas av sparvagsstrackningen. Kanalisation och kablage
behdver laggas om.

| Stora Badhusgatan finns det befintlig kanalisation med kablage som forsorjer
byggnaderna inom arbetsomradet. Kanalisation och kablage behover laggas om.

Inventering behdver utforas for att sdkerstélla méngden av aktiva abonnenter.

Utover kanalisation enligt ovan som ocksa innehaller optokablar sa finns det ett strak
som utgar fran Rosenlundsverket och foljer hela Stora Badhusgatan. Kanalisation och
kablage behover laggas om.

Gasledningar

Befintlig naturgasledning (dimension 300 mm) gar igenom Stora Badhusgatan. Det gar
en mindre ledning (dimension 100 mm) in i Bryggaregatan, till fastigheten dar
Kinesiska muren ar belégen, vidare i Skeppsbron och till Stora Badhusgatan via
Surbrunnsgatan. Ledningen behover laggas om och eventuella nya serviser forlaggas till
nya byggnader.

Markmiljo

En Gversiktlig jordprovtagning har genomforts av Tyréns AB inom planomradet under
juni-juli 2007. Resultatet redovisas i ”’PM-0versiktlig jordprovtagning mellan Stora
Hamnkanalen och Rosenlundskanalen”. Jordprovtagningen visar pa fororeningar i flera
provpunkter i fyllnadslagret. Det forekommer ocksa industriavfall i form av slagg. Hoga
halter av framfor allt metaller (bly och koppar) samt PAH i framst det dvre
fyllnadslagret. Vidare provtagning rekommenderas. Se vidare i ”’Planbeskrivningen™.

Omradet ar generellt klassat som normalriskomrade for markradon forutom den sodra
delen av omradet som klassas som lagriskomrade. Inom de delar som klassas som
normalriskomrade skall en markradonundersokning utforas i projekteringsskedet.

Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen gér bedomningen att de dtgarder som planférslaget innehaller medfor
betydande miljopaverkan och att en miljcbedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) dr nddvandig. Se vidare i Planbeskrivningen.

Efter att detaljplanen genomforts skall kommunen se till att gora en uppféljning om den
betydande paverkan som detaljplanens genomférande medfort. Ett forslag till
uppféljningsprogram kommer att beskrivas i utstallningsskedet.

Luft och buller

Luftkvaliteten inom omradet paverkas av utslapp fran den lokala trafiken,
Rosenlundsverket, Gotatunnelns mynningar och aktiviteterna pa dlven. Den samlade
bedémningen, utifran matningar och modellberakningar, ar dock att alla
miljokvalitetsnormer kommer att underskridas inom planomradet.

En ny sparvagsdragning samt omlaggning av vagtrafiken kommer att paverka
ljudexponeringen i omgivningen. Bostadder med trafikbuller hogre &n 55 dBA
ekvivalentniva vid fasad skall vara genomgaende med fonster mot tyst eller ljuddampad
sida. Minst halften av bostadsrummen i sadan lagenhet skall ordnas mot den
ljuddampade sidan.
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Geoteknik

Radande sattnings- och stabilitetsforhallanden inom planomradet gor att ingen hojning
av dagens marknivaer eller 6kad markbelastning kan tillatas utan att
forstarkningsatgarder utfors.

Med hénsyn till stabiliteten men dven framtida séttningskrav maste blivande mark-,
gatu- och kajplan darmed grundlaggas pa bankpalar, paldack eller avlastas genom
exempelvis utskiftning av befintlig jord mot lattfyllining. Kéallarvaningar under
markytan, som kan utnyttjas for olika andamal, exempelvis till parkering eller
ledningskulvert, innebar dven en avlastning av marken vilket inverkar gynnsamt pa bade
stabilitets- och sattningssituationen for omradet. Typ av grundforstarkning véljs vid
detaljprojektering.

Generellt galler att grundlaggning av nya byggnader och sattningskansliga
konstruktioner inom planomradet maste grundlaggas pa palar som slas till fast botten
alternativt pa langa kohesionspalar. Belastningsékningar (for saval permanenta som
temporara skeden) inom omradet, till foljd av uppfyllnader eller grundvattensankning,
skall undvikas med avseende pa risken for oonskade séttningar och sattningsdifferenser.

All aktivitet inom omradet som paverkar stabiliteten, t.ex. 6kade markbelastningar,
byggnation och grundfdrstarkning, schaktning, muddring etc. ska utredas med hénsyn
till stabiliteten saval inom som utanfor planomradet. Dar det behovs skall erforderliga
atgarder utforas for att stabiliteten ska vara sakerstalld saval permanent som i
byggskedet. Stabilitetsutredning ska utforas enligt Skredkommissionens Rapport 3:95,
for minst detaljerad utredning.

Kallarvaningar ska utforas vattentdta med hansyn till narheten till dlven och for att
undvika grundvattensankning. L&gsta niva pa fardigt golv och 6ppningar i byggnaden
skall vara +12,80 meter om inte annat 6versvamningsskydd anordnas till denna hojd.
Risk for upplyftning (for saval permanenta som temporara skeden) pa grund av
vattentrycket maste dock beaktas.

I samband med detaljprojektering och byggskede ska en byggnadsteknisk beskrivning
uppréttas dér de geotekniska fragestallningarna noggrant beaktas. Vidare ska ett
kontrollprogram med avseende pa omgivningspaverkan upprattas som bl.a. beskriver
krav och uppfdljning av markrorelser, rorelser i intilliggande fastigheter, stabilitet och
atgardsprogram.

Arkeologi

En arkeologisk forundersokning har genomforts av Riksantikvariedmbetet UV Vast
inom kv. 51 Verkstaden under perioden maj-juli 2007. Férundersdkningen lokaliserade
befastningsanlaggningarna i omradet innanfor Skeppsbron. Delar av befastningsmuren
hittades inom olika delar av kv. 51 Verkstaden.

En markradarundersokning har genomforts av Riksantikvariedmbetet UV Teknik under
hdsten 2007 for att undersoka befastningsmurens strackning och status.

En kompletterande arkeologisk forundersokning har genomforts av
Riksantikvarieambetet UV Vast under mars 2008 for att kontrollera resultaten fran
markradarundersokningen dar markradarn inte gett utslag. Férundersékningen och
markradarundersokningen visar pa en delvis bevarad befastningsmur fran tidigt 1600-tal
inom det aktuella kvarteret. Befastningsmuren omfattas av kulturminneslagens
bestammelser.

Vidare férundersokning av beféstningsmuren skall ske genom grévning i den norra
delen av Stora Badhusgatan. Detta beddms kunna ske under hésten 20009.
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Kulturmiljo

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden. Hur riksintresset paverkas
av planforslaget skall undersdkas via en miljébedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsnamndens utgifter och inkomster
Fastighetsnamnden kan fa utgifter for inlosen av allman platsmark till foljd av
sparvagsutbyggnad. Utreds vidare till utstallningsskedet.

Fastighetsnamnden far inkomster fran dverlatelse av kvartersmark till Sodra
Alvstranden Utveckling AB. Overlatelse skall ske till bokfort varde enligt beslut i
kommunstyrelsen och bemyndigande i kommunfullméktige 2005.

Trafikndmndens utgifter

Trafiknamnden far utgifter for projektering och utbyggnad av sparvagsanlaggningarna
(sparomradet enligt jarnvagsplanen, inklusive hallplatser och dartill hérande tekniska
anlaggningar). Del av utgifterna tacks av statliga medel inom ramen for projektet
"Kollektivtrafikringen-en komplettering av sparvagnsnatet kring centrala Géteborg
(Kringen)”.

Trafiknamnden kan fa utgifter for flytt av ledningar i samband med utbyggnad av
sparvégsanlaggningarna.

Namnden for Goteborg Vattens utgifter

Detaljplanen foranleder utbyggnad/ombyggnad av vatten- och avloppsledningar med
mera.

Namnden for Goteborg Vattens uppskattade utgifter for detta redovisas i
utstallningsskedet.

Kretsloppsndmndens inkomster

Kretsloppsnamnden far en inkomst via anlaggningsavgifter enligt va-taxa. Uppskattad
inkomst redovisas i utstallningsskedet.

Goteborg Energis utgifter och inkomster
Detaljplanen foranleder utbyggnad/ombyggnad av ledningar med mera.

Goteborg Energis uppskattade utgifter for detta redovisas i utstallningsskedet.
Goteborg Energi far en inkomst via anlaggningsavgifter.

GothNets utgifter och inkomster

Detaljplanen foranleder utbyggnad/ombyggnad av optoledningar med mera.
GothNets uppskattade utgifter for detta redovisas i utstallningsskedet.
GothNet far en inkomst via anlaggningsavgifter.

Lokalsekretariatet
Lokalsekretariatet far en utgift for utbyggnad av eventuella forskoleavdelningar.
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Framtida driftkostnader
Trafiknamnden far 6kade kostnader for drift och underhall av lokalgator och torg.

Park- och naturnamnden far kostnader for drift och underhall av allmanna kaj- och
parkanldggningar.

Ekonomiska konsekvenser for Sodra Alvstranden Utveckling AB

Sodra Alvstranden Utveckling AB far utgifter for inlosen av allméan platsmark, for
utbyggnad av anlaggningar pa allméan platsmark, exklusive sparanlaggningarna, samt
for atgarder inom kvartersmark. Darutover tillkommer kostnader i for arkeologi,
erforderlig marksanering, geoteknik, bygglov, lantmateriforrattningar, uppfoljning av
betydande miljopaverkan samt anlaggningsavgifter for el, vatten och avlopp, tele med
mera. Sodra Alvstranden Utveckling AB kan fa utgifter for flytt av ledningar i samband
med utbyggnad av allménplatsmark.

Ovriga fastighetsagare som far byggratter skall vara med och finansiera utbyggnaden av
allmén plats.

Kostnaderna for utbyggnad av allmén plats, exklusive sparanlaggningarna, beraknas
uppga till minst cirka 500 mnkr. Under rubriken "’Olika alternativ for Merkurhuset,
Kinesiska muren och Triangeltomten™ redovisas hur exploateringsgraden varierar
beroende pa om Merkurhuset och Kinesiska muren skall bevaras eller inte och om
Triangeltomten bebyggs med hotell eller bostader och centrumverksamheter. Storst
skillnad i méjliga inkomster, inom Sédra Alvstranden Utveckling AB:s
fastighetsbestand, finns mellan alternativen 2C (Merkurhuset och Kinesiska muren
bevaras och Triangeltomten bebyggs med hotell) och 1A (Merkurhuset bevaras och
Kinesiska muren rivs och Triangeltomten bebyggs med bostéder och
centrumverksamheter). Alternativ 2C redovisar cirka 320 lagenheter och alternativ 1A
cirka 420 lagenheter. Verksamhetsytan i alternativ 2C &r cirka 32 000 kvm BTA och i
alternativ 1A cirka 24 500 kvm BTA. Mervérdet av cirka 100 lagenheter (minus
minskad verksamhetsyta) bedoms uppga till cirka 80-100 mnkr .

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare som far byggratter

Fastighetsagare som far byggratter far utgifter for atgarder inom kvartersmark samt del i
utgifterna for utbyggnad av anlaggningar pa allman platsmark. Darutéver kan kostnader
tillkomma i samband med bygglov, lantmateriférrattningar, eventuellt deltagande i
gemensamhetsanldggningar samt anldggningsavgifter for el, vatten och avlopp, tele med
mera.

Ekonomiska konsekvenser for dvriga aktorer

Vasttrafik far en utgift for uppforande av terminalbyggnad och del i utgifterna for
utbyggnad av anlaggningar pa allméan platsmark.

Detaljplanen foranleder utbyggnad/ombyggnad av Telia /Skanovas optoledningar med
mera. Telia /Skanovas uppskattade utgifter for detta redovisas i utstallningsskedet.
Telia /Skanovas far en inkomst via anlaggningsavgifter.

Peter Junker Karin Frykberg Magnus Uhrberg
Avdelningschef Distriktschef Handl&ggare
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PLANBESTAMMELSER

Férslag till bestdmmelser nedan ar i viss
mén forenklingar, bestdmmelser kommer
utvecklas och preciseras till utstéliningen.

1. ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

| LOKAL;':‘ATA I Lokaltrafik

° Lokaltrafik, utformas som
@LFATM gangfartsgata

HUVUDGATA | Traflk mellan omraden

J | TORG 1 Gangtrafik, handel och

publik verksamhet

1 @G , Gangtrafik, kollektivtrafik

oOver torgyta
2. VATTENOMRADE
W Vattenomrade. Stabilitets-
| N I atgard far utforas
N Vattenomrade, bro far
|:w:| uppforas och stabilitets-
atgard utféras
Wv Vattenomrade hamn, pirar,
| i I bryggor och bad fér
anléggas. Stabilitetsatgérd
far utforas

Bestdmmelse om pakérningsskydd

_| kommer att inféras.

3. ANVANDNING AV KVARTERSMARK

[EE] covr
| é1 I Centrum, endast plan 1-2

EB:| Bostéder, ¢j i entréplan mot
= huvudgata och torg

N | E I Tekniska anlaggningar

|:P Parkering under markniva
L1 tiats

Bestémmelse som méjliggdr 3D-fastighet
for parkering under markniva under allmén
plats i anlustning till bostadskvarter
kommer inforas.

Dér "3D" har markerats avses
bestdmmelser infdras som ger byggrétt
ovan allmén plats.

4. EGENSKAPSBESTAMMELSER
i/-|| Hégsta antal vaningar

Hagsta totalhdjd i meter éver
stadens nollplan

l::l Marken far inte bebyggas
—— - w—=— Marken f&r med en vaning
- 7.1 *[ byggas dver med planter-

bart bjalklag

00 Stérsta byggnadsarea i m?
e Gemensamhetsanlaggning
8 |forgard
" Utformas som torgyta fill-
I: L. :I hérande Esperantoplatsen
I: " Skyddsbestammelse, bygg-

_q_ nad far ej rivas, andring far
¢j forvanska dess karaktér

v Anlaggningar for teknik
.. tilldts ovan byggnadens
totalhdjd, max 9 m dver

Lagsta hojd pa allmén plats &r +12,7 m,
undantaget kring befintliga byggnader med
lagre entréhdjd.

Bostader med trafikbuller >55dBA ekvival-
entniva vid fasad ska vara genomgaende
med fonster mot tyst eller ljuddémpad sida.
Minst hélften av bostadsrummen i sadan
lagenhet ska ordnas mot den ljuddémpade
sidan.

5. RISKSKYDD

Bestammelser angdende geotekniska
forstérkningsétgérder och belastning-
restrektioner for att sdkerstélla stabiliteten
i omradet kommer at inféras.

Stabilitetsférbattrance atgérder ska vara
utforda innan bygg- och anléggnings-
arbeten pabdrjas inom de delar dar
stabiliteten paverkas/ar.

All aktivitet i omradet som paverkar
stabiliteten tex kade markbelastningar &n
angivna, fyliningar, schakt, muddring,
byggnation och grundférstérkning ska
utredas. Stabilitetsutredning ska utféras
enligt Skredkommissionens Rapport 3:95
for minst detaljerad utredning, da férut-
sattningar eller atgérder frangar de
foreslagna i "Geoteknisk utredning fér
detalplan - Projekt Skeppsbon®, daterad
2009-06-15.

Vid utférandet av alla grundlaggnings- och
anl&ggningsarbeten ska kontrollprogram
upprattas avseende jordrorelser ach por-
tryck sé att stabiliteten &r sékerstalld.
Eventuella temporéra atgérder ska redo-
visas och ingd i detta program.

Lagsta niva pa fardigt golv och dppningar i
byggnader ska vara +12.80 m om inte
annat dversvamningsskydd anordnas till
denna hdjd. Kallare ska ufdras med
vattentat konstruktion under denna niva.

6. ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Eé Byggratt fir endast utnytt-
jas om Merkurhuset rivs
Tomtindelning 1480K-11l-7734 inom del av
kvarteret 46-Surbrunnen i Inom Vallgraven
som vann laga kraft 1982-12-29 upphér att
gallai sin helhet.
Tomtindelning 1480K-111-2097 inom kvar-
teret 49-Mercurius i Inom Vallgraven som
vann laga kraft 1897-08-13 upphér att gélla
i sin helhet.
Tomtindelning 1480K-11-5966 inom kvar-
teret 52-Stora Bommen i Inom Vallgraven
som vann laga kraft 1967-02-22 upphér att
gallai sin helhet.
Genomforandetiden &r 5 4r fran den dag
planen vinner laga kraft.

7. UPPLYSNINGAR

Planomradet utgdr fast fomldmning enligt
kulturminneslagen. Atgérder under mark
provas av lénsstyrelsen.

SAMRADSHANDLING
Samradshandlingarna bestar av:

- grundkarta (preliminar)

- planskiss med bestdmmelser - kvalitetsprogram

- planbeskrivning - miljpkonsekvensbeskrivning (MKB)

- genomfdrandebeskrivning - fastighetsforteckning

- illustrationsritning - program med samradsredogérelse
GRUNDKARTAN

Grundkartan uppréttad genom utdrag Beteckningar: Enligt Lantméateriverkets
ur digitala primérkartans databas. Handbok till Métningskungdrelsen -
Referenssystem i plan/ héjd: Kartografi (HMK-Ka) med de avvikelser
SWEREF 99 12 00/ GH 88 som redovisats i beteckningama.
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