INBJUDAN TILL MARKANVISNING
BEBYGGELSE PA DEL AV GOTALEDEN







Valkommen att vara med och
utveckla Centralenomradet!

Centralenomradet ar ett av Goteborgs viktigaste stadsutvecklingsomra-
den. Laget ar unikt. Det ar stadens viktigaste knutpunkt med lokal, regio-
nal och nationell kollektivtrafik. Har &r néra till saval innerstaden som fill
vattnet. Knutpunkten bidrar till stora floden av manniskor vilket skapar
stor potential att utveckla omradet.

Har ska en tat och blandad stadsbebyggelse med moétesplatser och gron-
ska utvecklas. Det centrala laget staller ocksa krav pa att goda kopplingar
skapas till omgivande stadsdelar. Centralenomradet ska exempelvis
Oppna den framtida utvecklingen av Gullbergsvass och en ny Hisingsbro
planeras.

Som en del i utvecklingen av Centralenomradet arbetar staden tillsam-
mans med Trafikverket med nedsa@nkning och éverdackning av Gotaleden.
Overdickningen kommer att ge plats for ny kvartersbebyggelse som blir
ett viktigt steg mot en tat och blandad stad i Centralenomradet.

Vi soker nu aktorer som vill vara med i denna process och som kan bidra
med kompetens, erfarenhet och utvecklingsvilja i denna komplexa stads-
byggnadsuppgift.
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Malbild for Centralenomradet

En del av Alvstaden

Centralenomradet omfattas av Vision Alvstaden
och ska utvecklas enligt visionens strategier om
att hela staden, mota vattnet och starka kdrnan.
Omradet ska vara ett attraktivt kommunkations-
nav och ett regionalt centrum. Ett antal stora
infrastrukturprojekt som ingar i det Vastsvenska
paketet planeras att genomféras de kommande
15-20 aren. Detaljplan for en ny Hisingsbro har
antagits och planarbete for Vastlankens station
centralen pagar.

For att férdjupa strategierna i Vision Alvstaden
har en forsta version av ett stadsutvecklingspro-
gram tagits fram for Centralenomradet. Syftet
ar att belysa stadsbyggnads- och stadsutveck-
lingsfragorna for omradet i sin helhet. Program-
met visar en planstruktur och en samlad idé om
utformning av ny bebyggelse och stadsrum. Det
ar viktigt att de manga delprojekten inom omra-
det formas med utgangspunkt fran planstruktu-
ren och de stadskvaliteter som anges i stadsut-
vecklingsprogrammet.

Planstrukturen visar en huvudstruktur for
bebyggelse, strak och platser. Inom ramen for
dessa grundlaggande principer kan planstruktu-
ren utvecklas, bearbetas och férandras i sam-
arbete med stadens olika aktorer. | strukturen
utgor kvartersbebyggelsen ovanpa Goétaleden
en viktig lank for att koppla samman omradet
dels ner mot vattnet, dels mot framtida stads-
bebyggelse i Gullbergsvass. En forstudie for att
ta fram en malbild foér utvecklingen av Gull-
bergsvass pagar och kommer att presenteras
under varen 2015.

En tat och blandad stadsbebyggelse
Den overgripande malbilden for Centralenomra-
det ar att det ska bli en valkomnande motesplats
for alla och en del av staden dar gaende priori-
teras i en attraktiv stadsmiljo samt ett omrade
med tét, varierad bebyggelse, gronska och goda
kopplingar till omgivande stadsdelar. Har ef-
terstravas en tat och blandad stadsbebyggelse.
Kvartersbebyggelsen ovanpa 6verdackningen

av Gotaleden ar ett av de forsta stegen mot att
forverkliga denna vision.

CENTRALENOMRADET SOM HELHET MOJLIGGOR ETT TILLSKOTT AV CA 600 000 KVM BRUTTO-
AREA (BTA). VERKSAMHETER SOM HANDEL, KONTOR OCH KULTUR SKA BLANDAS MED BOSTA-
DER OCH ANDRA BOENDEFORMER SOM T EX HOTELL.

FOR OMRADET SOM HELHET AR INRIKTNINGEN EN FORDELNING AV TILLKOMMANDE BRUTTO-
AREA SOM INNEBAR CA 70% VERKSAMHETER OCH 30% BOSTADER. FORDELNINGEN KOMMER

ATT VARIERA MELLAN OMRADETS OLIKA DELAR.
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Att bygga pa Gotaleden

Omradet kommer att utgora inte bara en del av
centrala Géteborg, utan ar dven en viktig del av
regionkdarnan med unika mojligheter vad galler
tillgdnglighet och stadsliv. Laget ar en sjalvklar
kvalitet for verksamheter i omradet och vad
galler bostader finns har en mojlighet att skapa
nya typer av boende som bade drar nytta av
och bidrar till sdval stadsliv som att utveckla
knutpunkten. For att uppna detta stadsliv ar det
viktigt att skapa goda férutsattningar for aktiva
fasader i 6gonhdjd och samspel mellan bebyg-
gelse och stadsrum. Publika lokaler i bottenva-
ningarna ska efterstravas dar det ar moijligt.

Omarbetning av Gotaleden
Infrastrukturen tar i dagslaget stor plats i
Centralenomradet och skapar barridrer mellan
dess olika delar. Ett viktigt led i forverkligandet
av Vision Alvstaden ir att arbeta bort barriaref-
fekter. En omarbetning av Gotaleden ar en del i
detta. Goteborgs Stad har slutit avtal med Tra-
fikverket om en 6verdadckningsbar nedsankning
av E45 (Gotaleden) pa strackan mellan Stads-
tjdnaregatan och Falutorget. Trafikverket har
tagit fram en vagplan for strackan och den ar
for narvarande foremal for faststallelse. For att
vagplanen ska kunna genomforas kravs dndring
av befintliga detaljplaner. Goteborgs Stad har
darfor paborjat ett planarbete for en nedsank-
ning av Gotaleden och genomfért granskning
(januari-feberuari 2015). Denna detaljplan
berdknas kunna antas av kommunfullmaktige
till sommaren 2015. Vagplanen kan faststéllas
forst efter det att denna detaljplan har vunnit
laga kraft.

Kommunfullmaktige tog i december 2014 ett
inriktningsbeslut som innebar att en over-
dackning av Gotaleden ska genomféras i tva
steg. Inriktningen ar att den vastra delen, fran
Stadstjanaregatan till Torsgatan, ska oversackas

i samband med nedsdankning medan den dstra
delen, Torsgatan - Falutorget 6verdackas i ett
senare skede. En detaljplan for kvartersbebyg-
gelse pa overdackningen mellan Stadstjanare-
gatan och Kampegatan/Torsgatan har paborjats.
Syftet ar att mojliggora en blandad stadsbebyg-
gelse med bostader, kontor och andra verksam-
heter. Denna markanvisning omfattar de kvarter
som ingar i denna detaljplan.

Hogt tempo

Trafikverkets tidplan for Gotaleden enligt vag-
planen ar att en nedsdnkning ska kunna pabor-
jas 2016 efter forberedande ledningsarbeten
som utforts under 2015 och vara fardigstalld
2020. Den vastra delen planeras att genomforas
forst.

Detaljplanen for 6verdédckningen pagar redan
med hégt tempo. Aven underlag for projekte-
ringen av nedsankningen och 6verdackningen
behoéver tas fram for att kunna halla jamna
steg med Trafikverkets tidplan. Inriktningen ar
att kunna genomfora samrad for detaljplanen
under varen 2015 for att kunna ha en antagen
detaljplan innan sommaren 2016. Beslut om
markanvisning planeras tas i april. Markanvisad
aktor ska ha mojlighet att ta en aktiv roll i de-
taljplanearbetet omgdende efter det att beslut
fattats.

Tekniska forutsattningar

For den vastra delen galler att Gotaleden sanks
ned till tunnel direkt, dvs 6éverdackningen och
vertikala vaggar pa dmse sidor utférs samtidigt
med nedsankningen. Lastupptagning av fram-
tida byggnader ovanpa kan da ske pa dessa vag-
gar. Utformningen bygger pa att befintlig E45
sanks upp till 7 meter. En ny lokalbro planerasi
Kampegatans forlangning.
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Exempel paG sektion f6ér bebyggelse ovanpad éverddckningen vid Kilsgatan. Utdrag ur Trafikverkets PM
Overddckning Stadstjénargatan—Falutorget, Tyréns 2014
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Principskiss éverddckad yta med uppstickande delar fér ramperna (frén Stadstjénaregatan till Kimpe-
gatan). Rambéll 2014

Forutsattningarna for bebyggelse ovanpa over- Mer information om de tekniska férutsattning-
dackningen paverkas av de av- och pafartsram- arna finns att lasa i bla féljande utredningar:
per som planeras i anslutning till Kimpegatan. e PM Overdickning Stadstjanaregatan - Fa-
Forskaget innebar aven en hojdskillnad mellan lutorget, E45 delen Lilla Bommen - Marie-
overdackningen och omgivande mark. Detta ar holm, férfragningsunderlag genomférande-
utmaningar som maste hanteras i det fortsatta fas 2014-05-23, Trafikverket
arbetet med att studera bebyggelsens funktion e PM Stadsbyggnadsanalys Gotaleden, 2014-
och utformning. 11-18, Goteborgs stad

e Detaljplan fér omarbetning av Gotaleden,
Den Ostliga gransen for denna forsta etapp av granskningshandling december 2014,
overdackningen ar prelimindrt Torsgatan. Stu- Stadsbyggnamdskontoret, Goteborgs stad

dier av vad som ar en lamplig avgransning pagar
dock for narvarande vilket gor att gransen och
darmed detaljplanens avgransning kan komma
andras.



Markanvisningen

Makanvisningen omfattar de kvarter som ingar
den pagaende detaljplanen for kvartersbebyg-
gelse ovanpa Gotaleden. Preliminart omfattas
tre kvarter som uppskattningsvis kan rymma ca
60-90 000 kvm BTA. Eventuellt kan detaljpla-
nen, och darmed markanvisningen, komma att
utokas till att omfatta dven ett fjarde kvarter.
lInriktningen for bebyggelsen ar blandade funk-
tioner. Malbilden &r ca 300-400 bostader och
bottenvaningarna ska innehalla publika versam-
heter dar det ar mojligt. | dvrigt ar inriktningen
kontor.

Projektet &r komplext utifran flera perspektiv.
Det ar ett forsta steg mot att forverkliga en ny
attraktiv stadsbebyggelse i de mest centrala
delarna av Géteborg i enlighet med inriktningar
och forutsadatningar som beskrivs i stadsut-
vecklingsprogammet fér Centralenomradet.
Det innebar dven tekniska och genomforan-
demdssiga utmaningar och har dessutom en
tight tidplan. Detta innebar att planeringen och
genomfdérandet kraver bred samverkan mel-

lan alla berdrda parter. Férutom deltagande i
detaljplanearbetet férvantas markanvisad part
att i samverkan med kommunen sakerstalla att
trafikverket far ratt forutsattningar for projekte-
ring av saval nedsankning som 6verdackningen

Vi s6ker darfor aktorer som har férmagan att:

o Se till helheten framfor delarna

o Skapa genomférbara projekt

o Som har erfarenhet av att genomfora
projekt med en likvardig komplexitet

o Utveckla saval bostader och verksam
heter.

Markanvisningen kommer att fordelas pa tva
eller flera aktorer.

Ansdkan om markanvisning ska lamnas in enligt
ansokningsformular som finns pa hemsidan. Till
detta formular kan bilagor bifogas. Referens-
nummer for denna markanvisning ar FNC1/15
och ska anges vid ansokan.




Inom Stadsutvecklingsprogrammet for Centralenomrddet har sex 6vergripande stadskvaliteter identi-
fieras. Dessa ska fungera som stéd och vara vidgledande fér stadsutvecklingen fér hela omradet.

Forutsattningar for markanvisningen
Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas
jamforelseforfarande. Det innebar att fast-
ighetskontoret annonserar ut den aktuella
markanvisningen pa stadens hemsida och
sedan utvarderar inkomna ansdkningar utifran
en urvalsmodell baserad pa Goteborg stads
markanvisningspolicy.

Stadskvaliteter

Vi sOker aktérer som tillsammans med staden
och andra aktorer ar beredda att ta ett ansvar
for att utveckla koncept och I6sningar som
bidrar till att skapa en tadt och blandad stads-
bebyggelse. | stadsutvecklingsprogrammet for
Centralenomradet pekas sex olika stadskvalite-
ter ut som ska ligga till grund foér arbetet med
stadsbebyggelsen ovanpa Gotaleden.

Sarskilt viktigt for bebyggelsen pa Gotaleden &r

att dessa kvaliteter kan uppnas:

¢ Inkluderande och levande del av staden
med blandade funktioner

e Ny bebyggelse i en tit och finmaskig stads-
struktur

Att skapa en inkluderande och levande del av
staden med blandade funktioner betyder att
den ska fungera under hela dygnet, alla dagar
och att alla anvandaregrupper ska kdnna sig
valkomna i omradet. Det ar ocksa viktigt att
planera for flerfunktionella och flexibla ytor.
Det ska skapas goda forutsattningar for aktiva
fasader i 6gonhdjd och bottenvaningarna ska
samspela med narliggande stadsrum. Laget ar
unikt och det ar darfor viktigt att ta vara pa bra
lagen for nya saval regionala som lokala magne-
ter i omradet.

En tat och finmaskig stadsstruktur handlar

om att planera for en robust stadsutveckling.
Omradet kommer att utgora en lank mellan den
befintliga stadskdrnan och framtida utveckling

i Gullbergsvass. Det finns manga kvaliteter

i stadskarnan att fora vidare t ex vad galler
struktur, funktionsblandning och skala pa det
offentliga rummet. En finmaskig stadsstruktur
med manga férbindelser ar utgangspunkten och
en variationsrikedom i arkitektur och uttryck
uppmuntras. For att fa till den tata stadsbebyg-
gelsen kravs ocksa att mojligheterna for ny
bebyggelse optimeras.



Specifika krav pa bebyggelsen

Bebyggelse ovanpa en 6verdackning staller
krav pa samordning och samverkan vad géller
planering och genomforande. Det handlar om
samtliga skeden: projektering, byggskede och
den fardiga konstruktionen.

Pa den aktuella strackan av Gotaleden plane-
ras for av- och pafartsramper till tunneln vilket
paverkar framforallt utformningen av de nedre
vaningarna och samspelet mellan byggnad och
intilliggande plats. En viktig fraga kommer dar-
for att vara hur man skapar majlighet till aktiva
fasader i 6gonhdjd och dar sa ar mojligt lokaler i
bottenvaningarna.

3D-fastighetsbildning kommer att vara aktuellt
i projektet. Ansvarsfragor och tillgdnglighet till
anlaggningen beddéms darfor vara viktiga fragor.
De huvudsakliga aktérerna ar staden, trafikver-
ket och markanvisad part.

Tidiga studier indikerar att bullersituationen
kraver innovativa I6sningar for att maojliggora
bostdder i detta lage.

Upplatelseformerna for bostaderna ska var
50/50 hyresratt och bostadsratt.

Sociala dtaganden

For hyresratterna géller att en del av lagenhe-
terna ska vara mojliga att upplata for bostader
med sarskild service for funktionshindade
(BIMSS).

Markanvisad part forutsatts acceptera att
teckna samarbetsavtal med kommunen avse-
ende upplatande av lagenheter till hushall med
sarskilda behov. | de fall aktoren redan har teck-
nat samarbetsavtal, kommer en avstdmning att
goras om aktoéren levt upp till kraven i tidigare
projekt.

Ekologisk hallbarhet

Vad giller bostader ska projektet ska genom-
foras i enlighet med kraven i Géteborgs stads
program for miljoanpassat byggande.

For verksamhetslokaler ska ambitionsnivan vara
hog vad géller ekologisk hallbarhet. For att klara
Goteborgs stads miljomal maste sarskilt fokus
laggas pa energi- och kylsystem samt material-
anvandning.
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Bedomningskriterier

Forutsatt att de krav som anges som férutsatt-
ning for att erhalla markanvisning accepteras,
kommer urvalet att ske utifran foljande kriterier.

Stadskvaliteter

e Formaga att bidra till “Inkluderande och
levande del av staden med blandade funk-
tioner”

e Formaga att bidra till ”"Ny bebyggelse i en
tdt och finmaskig stadsstruktur”

Innovativa koncept/idéer som bidrar till projek-
tets genomforande ar meriterande.

Ekologisk hallbarhet

e Formaga att leva upp till minst kraven i pro-
grammet for miljéanpassat byggande.

e Ambitionsniva vad galler verksamhetsloka-
ler i det aktuella projektet.

For de intressenter som tidigare erhallit mark-
anvisning i Goteborgs stad och genomfort
byggprojekt med stod av programmet gors en
avstamning utifran fastighetskontorets uppfolj-
ning.

Kompetens och samarbetsférmdaga

e Erfarenhet av att genomfora projekt med
en likvardig komplexitet som bebyggelse
ovanpa overdackningen av Gotaleden

e Referensprojekt, utvecklingsarbete och
spetskompetenser som kan bidra till ut-
vecklingen av projektet

e Erfarenhet och formaga att genomféra
stadsutvecklingsprojekt i bred samverkan

Ekonomiska férutsdttningar och stabilitet
Kommunen kommer att géra en bedémning av
aktorens organisatoriska och ekonomiska forut-
sattningar att genomfora det aktuella projektet.
Fastighetskontoret ska kunna begara in relevant
underlag for att géra denna bedémning.

Madngfald och konkurrens pa marknaden
Kommunen kommer i urvalsarbetet att strava
efter att framja goda konkurrensférhallanden i
syfte att framja en mangfald av byggherrar och
en variationsrik bebyggelse.
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