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Markreservation for bostader vid Carnegie
Brygga inom stadsdelen Majorna

Forslag till beslut
| fastighetsndmnden

1. Riksbyggen tillsammans med Robert Dicksons stiftelse och Hemsd Fastighets
AB far under tre ars tid en avgiftsfri markreservation for bostader med mera vid
Carnegie Brygga, inom fastigheterna Majorna 165:2, 165:3, 165:4 samt delar av
fastigheterna Majorna 720:417 och 720:342.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med intressenterna om
uthyrning av 15 lagenheter till kommunen under 2019 for kommunala behov.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att anséka om planbesked enligt
forutsattningarna i detta tjansteutlatande. Vid positivt planbesked utgér dven
anstkan bestallning av detaljplan.

Sammanfattning

Aktuellt omrade for markreservation ligger i anslutning till Klippan pa den norra sidan av
Jaegerdorffsmotet. Platsen gransar till det kulturhistoriskt vardefulla Klippanomradet,
Oscarsleden samt Majnabbeterminalen (Stena Lines tysklandsterminal) och bestar idag
till storsta delen av markparkering.

Omradet ar valdigt komplext och innehaller flertalet forutsattningar sasom
vattenproblematik (hogvatten samt skyfall), narhet till led for farligt gods samt att
omradet ar av riksintresse for kulturmiljovarden. Dessa forutséttningar behover tas
hansyn till och kan paverka en framtida utveckling.

Aktuell markreservation omfattar ca 120 bostader i flerbostadshus samt eventuella
verksamheter/kontor. | det fall som utbildningslokaler ar integrerade ingar aven dessa i
markreservationen.

Fastighetskontoret forslar att markreservationen lamnas till Riksbyggen tillsammans med
Robert Dicksons stiftelse och Hemsd Fastighets AB

Den foreslagna aktdrens forslag har en bra och genomténkt blandning av funktioner och
bostéader, hog exploatering samt en helhet som ar flexibel. Forslaget har ocksa en bra
helhet med barighet pa hur man har hanterat platsens komplexa forutsattningar.
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Ekonomiska konsekvenser
Fastighetsnamnden fér intakter vid en framtida markforséljning. Kommunen kommer da
att upplata eller 6verlata marken till ett marknadsmassigt pris.

Utbyggnad av allmén plats sasom byggnationer av gator samt eventuella tillkommande
bryggor kan skapa kostnader for staden.

Barnperspektivet

Behovet av utbildningslokaler i omradet ar stort varfor fastighetskontoret har kravstallt att
utbildningslokaler ska redovisas i aktorernas ansokningar. Tanken &r att
utbildningslokalerna ska kunna técka ett behov som ar storre &n den tillkommande
bebyggelsens.

Genom att komplettera den befintliga bebyggelsen i omradet med storre lagenheter ges
Okade mojligheter for barnfamiljer att bo kvar i stadsdelen, som idag har en dvervikt av
mindre I4genheter.

Riskkallor i narheten av foreslagen bebyggelse bor tas i beaktande ur ett barnperspektiv.

Jamstalldhetsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Mangfaldsperspektivet

Kommunen stravar efter att det ska finnas en stor variation gallande upplatelseformer,
hustyper, lagenhetsstorlekar och prisbilder inom det aktuella omradet, inom stadsdelen
och inom staden som helhet. Om omradet bebyggs kan staden, genom markanvisning,
styra bl.a. bostadsform samt bostadstyp sa att en 6kad variation av bostader i stadsdelen
skapas. Detta ger fler majligheten att bo i omradet, vilket ger underlag for 6kad mangfald.

Genom att addera funktioner okas mangfalden i stadsdelen. Den levande blandstaden som
genereras genom att blanda boende och verksamheter skapar en mer varierad stad och fler
intressanta motesplatser, bade for boende och besokare. Ambitionen att 6ka allmanhetens
tillganglighet till vattnen &r ett led i detta.

Miljoperspektivet

Laget har komplexa forutsattningar paverkat av bade risk, buller och en dubbel
vattenproblematik. Detta har varit en forutsattning i markreservationen och aktérerna har
behovt beskriva hur dessa aspekter kan hanteras. Trots detta bor de utredas som
knéckfragor i det vidare arbetet.

Den befintliga gronytan, inom omradet for markreservationen, anses vara mycket viktig
for omradet. Fastighetskontorets bedomning har varit att den kan samutnyttjas som
utemiljo till utbildningslokalerna men inte anvéndas for bebyggelse.

Aktoren som ar aktuell for markanvisningen har accepterat att projektet ska genomféras i
enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljdanpassat byggande.
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Omvarldsperspektivet

Omradet ingar i 6versiktsplanen i ett “utredningsomréde for framtida
bebyggelseomraden” langsmed kanten pa Gota Alv i riktning mot Masthugget och
Centrum. Utredningsomradet visar pa en framtida mojlighet att utveckla omradet for
Majnabbeterminalen samt Fiskhamnen sa att Klippanomradet knyts ihop med den redan
pagaende stadsutvecklingen av Masthuggskajen samt Skeppsbron. En sadan utveckling
ligger dock langt fram i tiden och forutsatter att en annan lokalisering for farjetrafiken
finns.

Fastighetsndmnden har sedan tidigare ansokt om planbesked for idrottshall, parkering,
handel samt eventuellt kontor och/eller mindre bostader vid Jaegerdoffsmotet, pa den
sodra sidan om Oscarsleden. Dessa tva utvecklingsprojekt kompletterar varandra samt
starker och utvecklar tillsammans platsen. Det finns ocksa goda majligheter att skapa
synergier, exempelvis vad galler samutnyttjande av parkeringsldsningar.

Samverkan
Fastighetskontoret har inte funnit nagot skal till samverkan med de fackliga
organisationerna i det har fallet.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta
2. Forslagsskisser

Prokollsutdrag
bjorn.bergsten@riksbyggen.se
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Arendet
Markreservationsmetod

For den aktuella markreservationen tillampas jamforelseférfarande. Det innebdr att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markreservationen och att inkomna
ansokningar utvarderas utifran en urvalsmodell baserad pa Goteborgs stads
markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gors en bedémning att aktorerna lever upp till de
grundkrav som stélls for att komma ifraga for markreservationen. Darefter bedoms
ansokningarna utifran de kriterier som angivits i forutsattningarna fér markreservationen.

Beskrivning av arendet

Aktuellt omrade for markreservation ligger i anslutning till Klippan pa den norra sidan av
Jaegerdorffsmotet. Marken bestar idag till storsta delen av markparkering. Platsen gransar
till det kulturhistoriskt vardefulla Klippanomradet, Oscarsleden samt Majnabbeterminalen
(Stena Lines tysklandsterminal).

Markreservationen omfattar fastigheterna Majorna 165:2, 165:3, 165:4 samt delar av
fastigheterna Majorna 720:417 och 720:342.

Marken som foreslas for markreservation &r i dagslaget planlagd for industri- och
hamnandamal. 1 Oversiktsplan for Goteborg anges aktuellt omrade for markreservation
som bebyggelseomrade med grén- och rekreationsytor. Omradet ingar ocksa i ett
“utredningsomrade for framtida bebyggelseomraden” lingsmed kanten pa Géta Alv i
riktning mot Masthugget och Centrum.

Omradet ar markerat som utvidgad innerstad i Strategi for utbyggnadsplanering,
Goteborg 2035. Med detta menas omraden som ligger i direkt anslutning till innerstaden
och som till innehall, struktur och utformning paminner om innerstaden.

Fastighetskontoret har sedan tidigare ansdkt om planbesked for utveckling av den sédra
sidan av Jaegerdorffsmotet i enlighet med Program for Fixfabriksomradet. Tanken med
planbeskedsansdkan ar att prova majligheten till en storre parkeringsanlédggning, handel,
en idrottshall samt eventuellt kontor och/eller mindre bostéder i ytan mellan Oscarsleden
och Karl Johansgatan. Ambitionen i programmet var ocksa att pa sikt laka ihop staden
genom att gora Karl Johansgatan till ett sammanhallet stadsrum med naturlig forlangning
fran Chapmans torg och vasterut.

Markreservationens omfattning

Aktuell markreservation omfattar ca 120 bostader i flerbostadshus samt eventuella
verksamheter/kontor. | det fall som utbildningslokaler &r integrerade ingar dven dessa i
markreservationen.

Aktorerna har accepterat att omfattningen kan komma att &ndras i en kommande
markanvisning.

Specifika krav pa bebyggelsen
Omradet ar valdigt komplext och innehaller flertalet forutsattningar som behover tas
hansyn till och som kan paverka en framtida utveckling.
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Omradet ar av riksintresse for kulturmiljovarden, vilket innebér att bevarandet av omradet
och dess karaktar ar av nationell betydelse. I direkt anslutning till omradet ligger aven
Gota Alv som r riksintresse for kommunikation: sjéfart samt omradet kring
Majnabbeterminalen som &r riksintresse for kommunikation: hamn.

Oscarsleden, som ligger soder om omradet, ger upphov till ett antal forsvarande
omstandigheter for kommande bebyggelse sasom upphov av trafikbuller samt férsamrad
luftmiljo. Trafikleden samt avfarten mot Majnabbeterminalen utgor ocksa riskomrade for
farligt gods och har stor inverkan pa var byggnader kan placeras. Fastighetskontoret har,
for att klargora forutsattningarna for detta, tagit fram en tidig riskbedémning, vilken
ingick i forutsattningarna for markreservationen.

Omradet ar pa grund av laga marknivaer utsatt for en dubbel vattenproblematik; dels
finns risk for 6versvamning vid hoga vattenstand i Gota Alv, dels rinner vatten till
omradet och samlas dar vid skyfall.

Pa omradet finns idag tva stora ytor for markparkering om total ca. 250 parkeringsplatser.
Dessa arrenderas idag av Goteborgs Parkeringsbolag AB. Om dessa ytor forsvinner vid
en exploatering av omradet kan parkeringarna, atminstone till viss del, behdva erséttas.

En viktig fraga for utvecklingen av omradet ar hur man trots dessa komplexa
forutsattningar kan komplettera miljon med bebyggelse, samtidigt som tillgangligheten
till bade vattnet och den kulturhistoriskt vardefulla miljon bevaras for stadens befolkning.

Krav enligt markanvisningspolicy

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer ar platserna
identifierade men alla forutsattningar &r &nnu inte klargjorda. For dessa projekt kommer
markanvisningen goras i tva steg vilket innebér att kontoret forst gér en markreservation
och sedan kan komplettera med ytterligare projektspecifika krav i ett senare skede,
varigenom markanvisningen fullféljs. Aktérerna har accepterat denna forutséattning. Alla
de projektspecifika kraven kommer att definieras fore planlaggning ar aktuell att starta.

Mangfald i boendet

Omradet ligger inom primaromradet Kungsladugard. Inom detta primaromrade finns en
relativt stor dvervikt av hyresratter (73,5 %). Ovriga bostadsbebyggelse &r bostadsratter
(19,5 %) samt aganderatter (7%). Bebyggelsen bestar huvudsakligen av flerbostadshus.
Bland de boende i omradet idag finns manga enpersonshushall (66,7%) och fa
barnhushall (10,4%).

Kommunen stravar efter att uppna mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostader i omradet har aktérerna
accepterat att inriktningen for denna markreservation ar det ska tillskapas bade hyresratter
och bostadsrétter, dock ska minst 50% av bostaderna vara hyresréatter. Utdver detta ska
bostaderna vara jamnt fordelade mellan stora (3-5 RoK) och sma (1-2 RoK) lagenheter.

Social hallbarhet och sociala ataganden

Pa platsen ska tillskapas uthildningslokaler inklusive utemiljo motsvarande en férskola
med 6 avdelningar eller grundskola (F-3) for 200 elever. For utbildningslokalerna beddms
det, utifran stadens ramprogram, behdvas cirka 2500 kvm BTA (kan vara i flera plan)
samt cirka 4000 kvm utemiljé. Utbildningslokalerna kan l6sas i fristaende byggnad eller
integrerade i bostadsbebyggelsen. Generellt ser fastighetskontoret positivt pa att blanda
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funktioner dock far det inte ske pa bekostnad av en forsamrad utbildningsmiljo. Den
befintliga grénytan, inom omradet for markreservationen, har bedémts kunna utnyttjas
som utemiljo till utbildningslokalerna men inte anvéndas for bebyggelse.

Ekologisk hallbarhet
Aktorerna som &r aktuella for markreservationen har accepterat att projektet ska
genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljoanpassat byggande.

Ovriga kriterier

Ett krav for markreservationen ar att aktdren i sin ansdkan forbinder sig att teckna en
avsiktsforklaring (utover tidigare tecknat samarbetsavtal) med fastighetskontoret om att
lamna bostader (hyresratter) for kommunala behov ur befintligt bestand under 2019.
Aktorerna har i sina ansokningar forbundit sig att lamna 15 Iagenheter till kommunen
under 2019.

Idag finns i omradet ca 250 parkeringsplatser som anvands dels som besoksparkering och
dels som personalparkering for narliggande foretag. | framtiden kan krav uppsta om att
dessa, helt eller delvis, behover ersattas inom omradet. Aktérerna som ar aktuella for
markreservationen har accepterat att det i samband med detta kan komma att stéllas krav
pa den aktor som tilldelas markreservation/markanvisning gallande till exempel byggande
och forvaltning av dessa parkeringsplatser. Narmare forutséttningar kring denna fraga
kommer att tydliggoras i det fortsatta arbetet.

Aktorerna har accepterat att en férutsattning for att markreservationen ska kunna
utvecklas till en markanvisning dr att byggnadsnamnden beslutar om positivt planbesked.
Aktorerna har &ven accepterat att markreservationen forfaller utan ratt till
ersattningsanvisning om byggnadsnamnden beslutar om ett negativt planbesked.

Prisséattning pa marken

Da ansokan om planbesked dnnu inte & genomford och detaljplanestart darav ligger langt
fram i tiden kommer denna markreservation inte att omfattas av den modell for
prissattning for kommunal mark som har beslutats av fastighetsndmnden. Marken
kommer att upplatas eller saljas for ett marknadsmassigt pris vid dverlatelsetillfallet.

Aktorerna som &r aktuella for markreservationen har vid ansdkan uppgett att de
accepterar forutsattningarna for prissattningen av marken.

Forvaltningens beddmning

Beddmningskriterier

Vid den fortsatta beddmningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven for
markreservationen har fokus for denna markreservation varit intressenternas ambitioner
gallande utveckling av platsen. | markreservationen har det efterfragats en beskrivning av
ett koncept for hur man tar sig an platsen med en blandning av bostéader,
utbildningslokaler, eventuella verksamheter/kontor och parkering. Av konceptet ska &ven
framga hur forslaget forhaller sig till de risker som uppstar pa grund av
Oversvamningsrisk (hdgvatten och skyfall) samt nérheten till led for farligt gods.

Awven erfarenhet av projekt med jamforbara forutséttningar har varit en del bedémningen.
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Det slutliga urvalet har skett genom en samlad helhetsbeddmning med utgangspunkt
foljande aspekter;

o De tillskapade bostédernas boendekvalitéer

o Vilka forutsattningar forslaget ger for att skapa en bra utbildningsmiljo inklusive
utemiljo.

o Hur vél vattnet tillgangliggors som ett offentligt rum for hela stadens befolkning

e Hur forslaget forhaller sig till hogvatten, skyfall samt risker som uppstar pa grund
av nérheten till led for farligt gods.

e Hur den foreslagna utformningen av tillkommande bebyggelse anpassas/forhaller
sig till den kulturhistoriska miljon i naromradet.

o Parkeringsldsning, vilket inkluderar hur aktoren skulle hantera ifall det blir
nddvandigt att ersétta den befintliga parkeringen inom projektet.

Da utvecklingen av det for markreservationen aktuella omradet bedéms ligga relativt
Iangt fram i tiden, har ett flexibelt koncept dar omvandling mellan funktioner ar mojlig i
det fall att behoven och forutsattningarna for omradet dndras generellt bedomts som
meriterande.

Inkomna ansdkningar

De intressenter som har I[&mnat in ansokningar for markreservationen &r:
e Botrygg Géteborg AB
e FO Petersson & Soner Byggnads AB
¢ Riksbyggen/Robert Dicksons stiftelse/Hemso Fastighets AB
e Skanska Fastigheter Goteborg AB /Klippan Kulturfastigheter AB
e Stena Bygg AB
e Alvarum Byggemenskap Ekonomisk forening

Totalt har 6 ansokningar inkommit varav 5 uppfyller de grundkrav som fastighetskontoret
stéllt for markreservationen.

Val av intressent/intressenter
Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markreservationen foreslar
fastighetskontoret att markreservation lamnas till:

¢ Riksbyggen/Robert Dicksons stiftelse/ Hemso Fastighets AB

Overvagande

Fastighetskontoret foreslar att markreservation for det aktuella omradet lamnas till
Riksbyggen/Robert Dicksons stiftelse/Hemso Fastighets AB. Motiven for val av aktor
framgar nedan.

Aktorens forslag har en bra och genomténkt blandning av funktioner och bostéder, hog
exploatering, fokus pa hallbarhet samt en helhet som &r flexibel och mojlig att arbeta
vidare med i fortsatt handldggning.

De tillskapade bostadernas boendekvalitéer bedéms vara goda. Da husen trappar nedat at
sydvast ges bra forutsattningar for dagsljus samt solinfall. De flesta av forslagets
lagenheter har ocksa utblickar mot minst tva riktningar. I forslaget finns en mangfald av
upplatelseformer, lagenhetstyper och boendemiljer vilket fastighetskontoret anser vara
positivt for omradet.
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De forslagna utbildningslokalerna ligger integrerade i kvarter med
parkeringshus/verksamheter. Det bedéms dock inte paverka lokalernas kvalitet negativt
utan har méjliggjort en placering i kvarterets inre med hoégre hus som skydd mot risk och
buller. Utemiljon for utbildningslokalerna ar uppdelad i tva nivaer och till storleken
uppfyller den de stallda kraven.

Forslaget visar pa uppbruten stadsstruktur, vilken ger goda forutsattningar dven for
allmanheten att na vattnet. Generdsa 6ppna ytor mellan husen gor att forslaget upplevs
som en stadsmiljo snarare an en renodlad bostadsmiljo. Tullhusbryggan aterskapas och en
brygga forslas langsmed alvkanten vilket méjliggor en forbattrad tillganglighet till
vattnet.

Aktorens beskrivning av hur vattenfragorna hanteras &r genomarbetad och bedéms som
trovardig. Att verksamheter och parkering har placerats som barriér och skydd mot leden
pavisar en forstaelse for riskerna samtidigt som marken utnyttjas effektivt.

Aven kulturmiljoaspekten bedéms ha behandlats pa ett tydligt satt. Bebyggelsen forhaller
sig till den kulturhistoriska miljon i naromradet genom att strak, platser och kopplingar
foljer samma smaskaliga monster samtidigt som enskilda byggnader foreslas anpassa sig
genom likande fargskala och materialitet.

Forslaget innehaller en flexibel parkeringslosning, genom ett anpassningsbart och
forandringsbart kvarter ndrmast leden, vilket fastighetskontoret anser hanterar
osakerheten kring storleken pa parkeringsbehovet pa ett bra sétt.

De olika bolagen inom den konstellation som foreslas tilldelas markreservationen
kompletterar varandra genom olika kompetens och karnverksamhet. Fastighetskontoret
beddmer att bolagen tillsammans har den kompetens och resurser som kravs for att
genomfora projektet samt kommer att bidra till en god stadsutveckling. Bolagen har &ven
visat pa bra och relevanta referensprojekt med likande forutséttningar gallande framforallt
vattenproblematik men dven kombinationen av bostadsbebyggelse och tillgangliga
publika ytor.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Carnegie brygga

Framtidssdker stadsdel 6ppen mot dlven

Situationsplan 1:1000 (A3)

- Vi aterskapar Tullbryggan och bjuder Klippan och staden
pa ett dopp i dlven.

- Ett inre strak som kantas av verksamheter, sa som caféer,
ateljéer och verkstéader.

- Bryggstrak som méter élven och kopplar samman och vidare
omradet langs med alven.

- Oppna skyfallstradgardar som fordréjer och

renar dagvatten dessutom bidrar till biologisk mangfald i omradet.

- En ny entré i éster, som kopplar samman Klippan och Majorna
och mojliggor for en fortsatt utveckling Ilangs med alven.

- En forskola med utblick dver alv och park.

Carnegie Brygga

Robust och framtidssaker stadsdel
Carnegie Brygga - har skapas en stadsdel som
laker och lankar mellanrummen mellan staden
och alven, mellan historien och framtiden.

Den nya bebyggelsen tar sitt avstamp i Klippans
DNA. Har samspelar det stora och det lilla.

Har kroker gatorna. Har hojer sig och sanker
sig landskapet. Har méter nya gavlar gamla.
Carnegie Bryggas nya bebyggelse forhaller sig
6dmijuk till sin kontext, men star stark och robust
mot dagens och framtidens utmaningar. Buller,
risk, skyfall och stigande hav - I6sningarna ar
en del av helhetsgreppet och utformningen.
Den utmaningsdrivna gestaltningen formar
landskap och bebyggelse. Om vattnet stiger

gar du torrskodd langs krokta strak intill
levande gatuplan. Vi styr vattnets rorelser och
samlar dagvatten mellan husen. | omradets
entrépunkter fangar regntradgardarna det egna

~ regnvattnet och det som kommer fran omgivande

strak.

\\Nytt liv med Klippans DNA
\\Qé\megie Brygga formar med sin struktur och

sitt koncept en inkluderande, variationsrik

_och tillganglig plats, 6ppen for hela staden.
~Strukturen knyter samman strak, tar vara pa
" befintliga noder och skapar nya vardagsrum
_utmed alven. Dar kan man ta en promenad och
~ kanske bestka en glasblasares verkstad, eller

satta sig pa caféet pa hornet. Bryggorna gor
alven tillganglig och vi aterskapar den gamla
Tullhusbryggan. Dar kan man doppa tarna och
ata en glass i kvallssolen.

Kanske ett nytt dlvbad kan forverkligas sa
smaningom!

| Carnegie Brygga ryms en mangfald av
upplatelseformer, verksamheter, lagenhetstyper
och boendemiljéer. Tillsammans med staden,
invanarna och lokala foreningar 6ppnas
mojligheten att skapa en levande plats som

tar avstamp i en unik historia och sarpraglad
kontext.

Konst, kultur och levande gatuplan
Carnegie brygga blir ett unikt projekt som

har ambitionen att tidigt samverka med
konstnarerna i omradet och andra lokala aktorer.
Vi vill erbjuda plats for Klippans fina blandning av
verksambheter i de levande gatuplan som skapas
mellan tre lager av strak. Mellan husen, langs
med straken finns mindre butiker, verksamheter,
ateljéer, verkstader och caféer. Mot Oscarsleden
finns kv Oscar med utbildningslokaler och
verksamheter som sjuder av liv saval dag som
kvall. En forskola vander sina valv mot parkens
gronska som binder samman Carnegie Bryggas
olika delar. Pa terrassen mots aldre och yngre i
eftermiddagssolen.

Bostaderna bidrar till trygga strak och upplysta
byggnader dygnet runt. Genom att bygga vidare
pa den levande konst- och kulturmiljé som
under decennier har vuxit fram i Klippan starker
vi det kluster som redan idag ar ett populart
besoksmal. Vi vill ta den unika miljon ett steg
langre genom en tat och varierad bebyggelse
som ger utrymme for en verklig mangfald.

ROBERT
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Majorna - Klippan - Carnegie brygga

Vi bygger vidare pa den unika miljon

En bebyggelsestruktur som berattar
Klippan ar en av Géteborgs mest sarpraglade
stadsdelar. Det ar en miljé som berdr och
inspirerar. Dar finns skymten av den 6ppna
horisonten i hamninloppet, battrafiken, stort
bredvid smatt. Sockerbruket, Carnegie, Roda
sten och Alvsborgsbron ar kolosser som tornar
upp sig intill Carnegies arbetarbostader,
Ankarsmedjan och st Birgittas kapell.
Trabebyggelse ar granne med tegelhus. Dar finns
kajer, strander och bryggor. Kollektivverkstader
och bostader, husbhatar bredvid Atlantseglare.
Restauranger och pubar. Allt finns utmed samma

Carnegie Brygga

alvkant. En manghundraarig kulturmiljo dar stort
moter smatt. En berattande bebyggelse fran
fortifikation till graffiti. Alla skalor och alla tider,
huller om buller, romantiskt och ratt. Detta ar
Klippan, har tar vi avstamp for nasta kapitel i
berattelsen!

Eriksberg

Strak och kopplingar - ett alvrum at alla
Strak och kopplingar féljer samma monster
som bebyggelsen i Klippans komplexa kontext.
Den inre bebyggelsen runt bruken rymmer ett
myller av sma och stora gator, gardsbildningar
och grander, gator som krdker och hdjer sig.

Har hittar man nya platser varje gang man
atervander. Och det gér man garna! Variationen
av rum att roéra sig i ar charmerande och alla
gator ar allas. | var berattelse om Carnegie nya
brygga fortsatter straken in mellan husen och ut
till allas alvrum.

Kopplingen till Jaegerdorffsplatsen ar en viktig
lank som nu blir en livsnerv med ett tydligt

mal. Parkeringsplatsen som idag ar en snoplig
slutpunkt pa promenaden blir istallet en
malpunkt pa vagen frdn Majorna mot alven.

' Vi aterskapar den historiska Tullhusbryggan

vilken blir en plats dar smabatar kan
fortdja 6ver dagen och de boende ihop med
besotkare kan doppa sig i alven. Langs med
Alvkanten I186per en en brygga som péa sina
stallen moter vattnet i gradanger, har gar
det lika bara att doppa fétterna som att ta en
glass i kvallssolen.

v Tydliga strdk mellan huskropparna bjuder

via konstnarslokaler och hantverksateljéer
in besokare av Carnegie Brygga. Kring dessa
veksamheter skapas sma platsbildningar
som bidrar till omradets karaktdr och
historia.

v Den centralt belagna parken utgér en viktig

lunga for omradet. Dels som en utemiljo for
forskolan men aven som gron oas och for
boende och besokare. Parken utgbér en mjuk
gransintill det karaktarfulla kulturreservatet.

Idépalett

rekreation.

TULLSTATION

720\ oo \ 3T .‘ 5 o " : N
Historiska hamnbasséanger ger form &t skyfallstradgardar och hanteringen av stigande vatten i omradet.
Platserna skapar entréer till omradet och blir en naturlig del av den nya strukturen.
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Livet i straken

Vi forenar och kopplar vidare o .
Vardagslivet i Carnegie brygga

Det ar i granssnittet mellan stad och byggnad
som moten uppstar mellan de som har sin
vardag i byggnaderna och de som ror sig pa
gatan. Man ser varandra i skyltfonster - dorrar
och entréer ar mojligheter att évertrada gransen.
Men det finns ockséa en “interaktionszon”

intill fasadlivet som ar mojlig att ta i ansprak

av den som bor i huset eller har arenden dit.
Vardagslivet bestar av vardagliga handelser.

- En solig sommarmorgon sétter man sig pa en

stol med en kopp kaffe och en tidning utanfér sin
lagenhet. En bekant gar férbi, stannar till och véxlar
nagra ord.

- En fin kvall sitter vi pa var trappa och lagar en cykel.
Nagon kommer férbi och hjalper till med ett svart
moment.

Carnegie bryggas viktigaste vardagliga handelser
sker i detta granssnitt, som ar den zon dar

strak och byggnad mots. Méten ar bade fysiska,
visuella och muntliga Dessa méten kan gestaltas
pa manga satt men ar viktiga inslag i det som
definierar en stadsdels identitet.
Bottenvaningens syfte ar att vara en kantzon
som interagerar med gatan och inte en sluten
fasadyta. Vi ar vana vid att det ar handel som
utgdr denna zon. Butiker kan vara en del av
levande bottenvaningar. Men i var tid nar
handelsmonster &ndras sa drastiskt och lokaler
aven i attraktiva l1agen kan vara svara att fylla
behdver man hitta nya losningar. | Carnegie
brygga ar det service, nagons kontor, ett café,

en verkstad, enklare hantverk, eller till och med
nagons kok.

Det ar kantzonens utformning som avgor vilken
gata vi vill ga pa. Vi vill ha omvaxling, nagot att
fasta blicken pa och en méjlighet att méta ndgon
att vaxla nagra ord med. Det ar langs sadana
gator vi vill g& och det ar dar vi vill bo.

"

Pa en vandring genom omrdadet vid
Klippan passerar man 700 dars historia
pd en kvart.

Diagram - strdk och malpunkter Diagram - utblickar

. ) ROBERT Iilie
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Vatten

Vattnet som glcidje och utmaning

Dagvatten och skyfall

Anda sedan vi ldamnade strandkanten nar

livet en gang tog sin borjan har vi sokt oss till
vattnet. Det &r en del av manniskans djupa
langtan. Vi maste lara oss att bemastra de
svarigheter som vatten fran himlen och vatten
fran hav, sjoar och alvar innebar for de samhal-
len vi bygger. Vi vet att klimatforandringarna
innebar allt nyckfullare vader med plétsliga
skyfall och héjning av alvens vattenniva. Om
havsnivderna stiger har det en direkt paverkan
pa Goteborg dar hav och alv &r som kommu-
nicerande karl. Stora regnmangder pa hardg-
jorda ytor som inte kan absorbera vatten och
otillrackliga dagvattensystem som for med sig
fororeningar till vattendrag ar inga hallbara 16s-
ningar. For att kunna bygga tata stader blir vat-
tenfrdgorna allt viktigare. Vi behdver ha bered-
skap bade for stigande vatten, men ocksa det
sjalvklara i att vart fororenade dagvatten inte
ska belasta det vatten som vi vill kunna bade
dricka och bada i. Den manskliga paverkan av
stadsmiljder skapar starka behov att skydda
medborgarna fran denna paverkan - det ar en
av planeringens viktigaste uppgifter nar vi vill
bygga nara vatten.

Carnegie brygga ar en del av I6sningen pa
utmaningarna fran vattnet. Otillrackliga
markhojder och hardgjorda ytor gor att om-
radet ibland 6versvammas. Det far ta emot
stigande vatten fran alven, men ocksa strom-
mande vatten fran hogre belagna gator. Nar vi
bygger nytt ar det sjalvklart att vi inte ska ska-

pa problem foér andra. Vi ska ta hand om det
dagvatten vi sjalva alstrar genom tak och an-
dra tata ytor. For att klara stigande vatten hojer
vi marken sa att vi klarar de rekommenderade
planeringshojderna. Genom val gestaltade
Overgangar mellan olika hojder, dar vi aven tar
hand om tillgangligheten, kan vi bygga utan att
I6sningarna upplevs som konstlade.

Norr om Adolf Edelsvards gata hojer vi marken
till +2,8. Vi skapar kontroll ver vart eget dag-
vatten med hjalp av 6ppna regnbaddar dar
vaxter tar upp naring och som kan tommas

pa fororeningar. Vi leder vattnet langs ytan for
att fa gladjen att plaska i 6ppna réannor. Dag-
vattnet fran kvarteret narmast Oscarsleden
samlas i underjordiska magasin eller leds till
den storre regnbadd som aven tar emot dag-
vatten fran Majorna. Vid platsen for den aldre
mindre hamnbassangen som fanns i forlang-
ningen av Majnabbegatan aterskapar vi en
blagron yta som samlar upp dagvatten fran ett
storre omrade och later det renas dar i 6ppna
dammar innan det slapps ut i alven. Genom
att medvetet bygga en dagvattenhantering pa
platsen for aterkommande 6versvamningar
kan man skapa kontroll 6éver de ytor som idag
ar drabbade.

Sektion A-A 1:500 (A3)

Carnegie Brygga

Skyfallstradgardar, regnbaddar och ytlig fordrojning i gata.

" Riksbyggen
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Ett kvarter vi kallar Oscar

Det flexibla skyddet

Kv Oscar

En del av bebyggelsen i Carnegie brygga staller
extra hoga krav pa genomférandet beroende pa
omgivningens paverkan. Mot Oscarsleden finns
krav nar det galler risk och buller, men kraven
kan andras och da ska aven byggnadens innehall
kunna andras. Det ar en flexibel byggnad som

i likhet med Klippans aldre hus ar generellt,
robust och langlivat. Vi tanker langsiktigt och vi
tanker MixedUse!

| kv Oscar samlas servicen i omradet, det ar dar
vi bygger flexibla lokaler for olika verksamheter.
Mot den lummiga parken placerar vi férskolan/
skolan i 2-3 plan, med en gard pa terrassen

for de mindre barnen och ytor i parken for de
stérre barnen. Tillsammans med staden utreder
vi mojligheten att bygga kontor, vardcentral,
tandvard, BmSS-boende och aldreboende. Vi tror
namligen att barn och gamla kan moétas i ett fint
samspel!

Angoring till parkering, utbildningslokaler och
verksamheter sker i utkanten av Carnegie Brygga

for att halla omradet sa bilfritt som mgjligt. Mot
Majnabbegatan finns lokaler i markplan och man
kan se kv Oscar som en del av den planerade
centrumanlaggningen vid Jaegerdorffsplatsen.
Inspirerade av Im Viadukt i Zlrich vill vi binda
samman de bada sidorna av Oscarsleden.

Flexibel parkeringslosning

| kv Oscar finns omradets transporthub med bil-
och cykelpooler. Dar finns plats for parkeringar
for de som bor och verkar i stadsdelen, men
aven erforderliga ersattningsplatser. Byggnaden
utformas for flexibilitet och for att méta framtida
parkeringmonster genom smart teknik. Carnegie
brygga ar valforsett med god kollektivtrafik och
vi vill utforma mobilitetslésningar som mojliggor
laga parkeringstal. Parkering i tre plan ger ca
200 parkeringsplatser, om ytterligare platser
behovs kan fler vaningsplan anvandas.

VERKSAMHET +25,7

VERKSAMHET +21.9

VERKSAMHET +18.1

VERKSAMHET +14.8

SKOL

==

PARKERING +6,7

GARD
VERKSAMHET +10,5 HE===—+ =

UTBILDNING _ +6,7

Sektion B-B 1:500 (A3)

Carnegie Brygga

UTBILDNING  +2,8

PARKERING +2,8 @
% PARKERING +0
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Vi vet att det finns svarigheter men vi overvinner dem

Risk, buller och framtidsscikrat byggande

Risk och buller

Den manskliga paverkan av vara livsmiljoer
skapar behov av att skydda oss medborgare
frdn negativa konsekvenser av denna paverkan.
Véra utslapp av fossilgaser paverkar klimatet,

vi transporterar gods som ar explosivt, trafikens
buller och avgaser bidrar till halsofarliga miljder.
Carnegie Bryggas genomférande ska avhjalpa
en del av dessa negativa konsekvenser. Det vi
bygger ska antingen skydda miljoer eller vara
utformat pa ett satt som gor att inga farliga
konsekvenser uppstar. Det &r en av uppgifterna
som ska losas.

Genom att uppfdra en byggnad mot Oscarsleden
som ar utformad for att klara de risker som
farligt gods medfér skyddar vi de byggnader som
ligger norr om leden. Vi far en betydligt battre
ljludmiljo i hela Carnegie Brygga och byggnadens
stomme klarar eventuella explosioner fran farliga
transporter. Byggnaden bidrar &ven till skyddet
mot farliga partiklar fran trafiken.

Diagram - Risk och buller

Stigande vatten

Stigande vatten klarar vi genom att grundlagga
byggnader sa att fardigt golv ar anpassat efter

de myndighetskrav som stélls. Det vatten som

eventuellt kommer fran kringliggande omraden
kommer givetvis att paverka Carnegie Brygga

eftersom all omgivande mark inte hojs parallellt.

Evakuering kommer dock att kunna ske enligt
de riktlinjer som finns. P4 sikt blir man tvungen
att skapa ett mer omfattande skydd mot alvens
vatten och det ar forst dd som man kan ga
torrskodd till och fran Carnegie Brygga och inte
bara inom omradet nar det finns risk for storre
Oversvamningar.

Nar man bygger nara vatten med fartygs trafik
maste man aven ta hansyn till pakoérningsrisk.
Vid Carnegie brygga ar det relativt langgrunt
sd att storre fartyg inte kan komma néara. For
att skydda mot pakérning av mindre fartyg kan
vattendjupet narmast byggnaderna behdva
minskas genom uppfyllnader.

Robust byggande

Nar vi bygger vid Carnegie Brygga tar vi hansyn
till de ekologiska forutsattningar som redan
finns, och som bor skapas och forstéarkas pa
platsen. Genom att koncentrera byggnationen pa
de befintliga parkeringsytorna anvander vi endast
redan hardgjorda ytor. Dagvattenhanteringen
med grona 6ppna regnbaddar ger den nya
bebyggelsen ett mervarde till platsen och skapar
goda forutsattningar for en langsiktig ekologisk
robusthet.

Vi tror pa att i mojligaste man bygga hus med
tradstommar, och pa sa vis binda kol och skapa
en kolsdnka genom var bebyggelse. Sa langt

det ar maojligt vill vi bygga med material som

ar klimatneutrala, &ven om byggnader néara

det utsatta laget bor ha tegelfasader. Tegel ar
ocksa ett material som ansluter till Klippans
kulturmiljoer.

Genom att utnyttja tak for solceller och alven

for eventuell kyla tar vi tillvara platsens

Diagram - Dagvatten

Oscarsleden med avfarter har en paverkan pa bebyggelsen. De byggnader vi féreslar

ligger innanfér angivna granser.

Carnegie Brygga

forutsattningar. Riksbyggen har centralt beslutat
att utrusta nya byggnader med solceller och
Robert Dicksons stiftelse har i ett par av

sina senare projekt installerat solceller med
batterilagring.

Lokaliseringen i staden, med Alvsnabben

pa armlangsavstand, med sparvagn och
busshallplatser i den direkta narheten ges goda
mojligheter for ett vardagsliv som inte skapar ett
bilberoende utan som tvartom lockar till att ta
cykeln med pa farjan eller cykla langs med alven
inat stan eller ut mot Saltholmen.

Ekosystemtjanster

Hallbarhet ar betydligt mer komplicerat an

att bara fa en byggnad miljoklassad. Med
Riksbyggens modell Positive Footprint Housing
vill vi flytta normerna och granserna for vad som
ar hallbart.

| grund och botten handlar det om att sluta
forstora planetens naturliga kretslopp. En viktig
del ar att jobba med ekosystemtjanster for att
bevara s& mycket som mdjligt av vad naturen ger

Diagram - Stigande vatten

0ss. Riksbyggen varderar idag all mark som ska
exploateras ur ett ekosystemtjanstperspektiv. |
samarbete med specialister har Riksbyggen tagit
fram ett verktyg som gor att vi kan identifiera en
potentiell marks ekosystemtjanstvarde - ja, till
och med 6ka detsamma.

Langsiktighet

Vi maste vara 6dmjuka infér framtiden och
vilka l6sningar den for med sig, vi tror inte

att vi har alla 16sningar idag och kanske inte
heller nar Carnegie Brygga val ska byggas. Vi
tror darfor pd ett lAngsiktigt och kontinuerligt
hallbarhetsarbete, dar malet ar att vi ska ligga
i utvecklingens framkant. For att kunna bygga
vid Carnegie Brygga behovs aktérer som har
ett stort hallbarhetsfokus. Vi har respekt for
utmaningarna nar det galler risk och buller,
dagvatten och alvens framtida héjning. Det ar
stora och komplexa fragor som ska hanteras i
kommande detaljplaner och i genomférandet.
Men vi vet ocksa att vi har kunskap och
erfarenhet att fullfélja trygga och kreativa
I6sningar pa de stora utmaningarna.

Dagvatten fran mark och byggnader leds till regnbdddar och magasin dér néring tas

omhand och vattnet renas innan det slapps ut i dlven.

vatten i Gota alv.

ROBERT
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Var idé om Carnegie Brygga

Teamet och vad Carnegie Brygga ger till staden

Teamet

Riksbyggen och Robert Dicksons stiftelse har ett
val etablerat samarbete som vi ar évertygade
kommer att skapa goda forutsattningar for att
utveckla Carnegie Brygga till en inkluderande och
tillganglig plats, 6ppen for hela staden.

En socialt hallbar stadsdel

En blandning av upplatelseformer, lagenhetsty-
per och boendemiljéer skapa mangfald bland de
boende. Med sin inriktning mot samhallsfastighe-
ter tillfor Hemso saval arbetsplatser som boende
i olika former. Vara gemensamma varderingar,
men olika inriktningar, skapar forutsattningar

for att Carnegie Brygga blir en verkligt socialt

Bostader
Total: ca 13 500 m2 BTA Bostader

Totalt antal Igh: ca 150 st
(50% BRF och 50% HR)

Stora lagenheter 3 - 4 RoK: ca 73 st
Sma lagenheter 1 - 2 Rok: ca 77 st

Carnegie Brygga

hallbar stadsdel. Det blir en plats som knyter
Majorna starkare till &lven, som pa riktigt moter
och tillgangliggor vattnet genom att bjuda in till
samvaro och rekreation vid strandbryn, bryggor
och kanske ett framtida bad.

Tillsammans

Vi vill tillsammans med staden, invanarna och
lokala féreningar skapa en levande plats som tar
avstamp i historien och som med en blandning
av bostader, verksamheter, verkstader, caféer,
forskola och mindre butiker, sjuder av liv saval
dag som kvall.

Genom att bygga vidare pa den levande konst-

s stora lagenheter 3-5 RoK
I Sma lagenheter 1-2 RoK

Parkering

| 16sningen med 3 parkeringsplan i Kv Oscar
skapas ca 200 parkeringsplatser for bostader
och verksamheter i omradet. Totalt: ca 4600
m2 BTA

Skulle behovet finnas kan ytterligare vaningar
anvandas for parkering. Gatuparkering langs
med Adolfedelsvardsgata och Majnabbegatan
mojliggdr besoksparkering til omradet samt till-
gangliga parkeringar och angoringsplatser till
bostader och verksamheter.

och kulturmiljé som under decennier har vuxit
fram i Klippan starker vi det kluster som redan
idag ar ett populart beséksmal. Vi vill ta den
unika miljon ett steg langre genom en tat och va-
rierad bebyggelse som ger utrymme for en verklig
mangfald. Samarbetsprojekt med omradets
konstnarer starker Carnegie Bryggas attraktions-
kraft.

Verksamheter
Totalt ca 9500 m2 BTA verksamheter.

Verksamhetslokaler innefatar bade bottenvan-
ingar pa bostadshusen samt verksamhetsloka-
ler i Kv Oscar.

Utbildning
Totalt ca 2500 m2 BTA Utbildning

Forskolans 6 avdelningar fordelas pa tva plan.
Utemiljon utgdrs av 1000 m2 taktradgard ovan-
pa lokalerna samt den befintlig parken pa 3600
m2 i direkt anslutning till byggnaden.

- Ett dlvrum for alla med bryggor och graddnger ner mot dlven
- Verksamheter och lokaler kings vattnet och i viistersolen
- Malpunkter och strak som linkar staden till dlven

- Ett levande stadsplan och inre strak rikt pa lokaler for olika
verksamhetestyper och storlekar

- Ett koncept med fokus pa kultur som platsskapere och
identitetsbdrare

- En socialt hallbar stadsdel med ett mangfald av boendeformer
- En robust och hallbar bebyggelse

- Ett koncept byggt pa Klippans sjdl

- Forskola och verksamheler i Kv Oscar

- Mobilitetshub som en flexibel parkeringslosning

- Kreativa losningar for riskutmaningarna

"

Vi tror ndr vi gar genom Klippan att
de bcsta inte har hdnt dn.

DICKSONS HEMSD Iilig
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