O Bilaga 3.1

[Antagenav KF/#¢ den 7/, 2013
§t4 ] S

Goteborgs lagakraftden o /\ 2018 JAM

Stad

Planhandling

Antagande

Datum: 2017-06-21, reviderad 2018-04-24
Aktbeteckning: 2 -5432

Diarienummer SBK: 1578/15 Diarienummer FK 6684/15
Handldggare SBK Handldggare FK

Hanna C Kaplan Mikaela Londén

Tel: 031-368 19 74 Tel: 031-368 10 72

fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se  fornamn.efternamn@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostader i Fixfabriksomradet inom stadsdelarna
Sandarna och Kungsladugard i Goteborg, en del av BoStad2021

Detaljplanen dr upprittad med uttkat planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
* Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:

* Program med samradsredogorelse

» Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
* [llustrationsritning

* Grundkarta

* Samrddsredogorelse

» Granskningsutldtande

Utredningar:

« Bullerutredning trafik, Akustikforum (2 st, en for garageomradet och en for fa-
briksomréadet) rapport 6908-A och 6915-A, bada daterade 2017-06-15

« Bullerutredning industribuller, Akustikforum 2017-05-11

« Miljéteknisk markundersékning, SWECO 2016-09-22

« Markteknisk riskbeddmning, SWECO 2017-02-27

« Oversiktlig miljsteknisk undersdkning av luft i kontorsbyggnad och grundvatten
pé del av fastigheten Sandarna 18:3, SWECO 2017-11-10

» Geoteknisk undersdkning (PM och MUR), SWECO

3 (76)


fremel1002
Textruta
Bilaga 3.1


Bergtekniskt utldtande 2015-05-15, Fastighetskontoret 2017-05-15
Dagvattenutredning del 1, SWECO 2016-09-16

Dagvattenutredning del 2, SWECO 2017-16-19

Luftmiljéutredning, Miljoforvaltningen i Goteborg, utredningsrapport 2016:15b,
september 2016, reviderad april 2017

Riskanalys, Norconsult 2017-05-19

Parkerings- och mobilitetsutredning, Koucky & partners 2016-11-21
Byggnadsantikvariskt underlag, SBK, juni 2017

Solstudie 2017-06-19

PM skyfall — avstegsfall 2018-02-19

4(76)



{"”‘

Innehall

DETALJPLAN FOR BOSTADER I FIXFABRIKSOMRADET 1
EN DEL AV BOSTAD2021...cuccouevuiiiriiniinsncesecensnssnesissessesnsssossassssssassassessssssassssssssssossaes 1

UIGKQE fOrJArARAE .................c.ocooiieeiireeiiss ittt ee et et b bt e e st es st enean et e smmae s 1
ANTAGANDEHANDLING MARS 201 8....oiieieeiienmininrstsaesssnssssasnsssesssssnsssassrsessassssssesasssssessassesassssesssessseesssensasesans |
Planprocessen
B T o e o e
Detaljplan for Bostdider i Fixfabriksomrddet inom stadsdelarna Sandarna och Kungsladugard i Géteborg,
en del Qv BoSIAA202 1 usisusormniinsisvosssis v s o resuoss Sori e s s S S e o sam ci s mvssva s 3

PLANBESKRIVNING 3

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
INNEHALL ,1veecivvviensaeasnnnns
SAMMANFATTNING .ccoviiiiiiiiniaiermsresisisessaissnssssnnsanasns
Planens syfie 0Ch JOPUISGURINGAD ............cccciiiiiiaiieiiiesisiinis e es e st bt s st sttt es bbbt sranh
Planens innebord 0Ch GENOMIOFANAE ..............cccc.vcociiieiieeicieiece et et e et ee e se e s i ereas b s s s saene
Overvdganden och konsekvenser
Avvikelser frdn oversikisplanen.............ccoovoveeeinenne
PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR ....ccovieraresseessanes

Ldge, areal och markdgofOrRGHANGEN ..................cccooviuiiiiiiiiaiise i s e ese s sre s et s en s assansasasneanes
Dagens markanvandning.............ccccccevieecieriessveeiennns .
PIanfOrRGIIANAeN.........................cooreeeiiere et ees e aess e e e e s e sae s e e ese sr e e b et ea s s em s ss s s e s saeam s s saeenaananseness
Mark, vegetation OCH fAUNA ..................cccouvevieiiiriiee e ie e s sse s ersseassnsse e s et e st es s st es s ea e s sen et am s s e nrnnns s
Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Sociala aspekier. . .. amis s s b e ool s e s s e s
Trafik och parkering............
Tillgdnglighet och service
(2117 O T W O L SO WO NN S O N0 N
Y e L o o R P A e

DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE ...........
Bebyggelse suumummnsmmunvassaimiissmt s s e s Lo S S LR
Trafik och parkering................cccovvvvevivuinenn.

Tillganglighet och service
BT OF p e e e T p S e BT LR e A A S AT B A e SR SR S R SRt e et S A A S S .43
Sociala aspekter...............ccoociiiiiiiiniiiiiiiiiii

Teknisk fOrSOrfRIng ...........c.coovviviviiieciecieiieiieisaseeeeeiieneaes

OVIIGA GIGAVART ...........c..ooioveiriiisivieee st

FASHGREISINACINING .........coooiieniioeneer gii e ooty 35 oo Rt o0 5 T S st e S S
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
FastighetsrattSliga frAQOT.................c.ooeiviiviirissisesasssssass s assess s sesa s sssessssansessans

AVEAL i R R T R S R R R 65
Dispenser och tillstand
Tidplan................cc.cccoiiiinnnn:

Genomforandelid......................c.c...cooveererenir,

OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER ...cvveranirnnn
NOTIAIEFRAUIVEL..............coooieiei et ettt s e see s e s et s ss et eemes e s esem s et 2 s en s s s men s s srersesese s 68
Sociala konsekvenser 0ch barnperspekiiv ................c.ccocvciiiiiiiieis ittt 68
Konsekvenser for trafikering i staden
MILJORORSERVEIISEE ... ettt e e e s s et s s em s e s s e rm s et e s eneen e
Ekonomiska konsekvenser av detaliplan...................ccocoveiiieieeiiiieiieciiieiosce e sees s et erians 75

AVVIKELSER FRAN OVERSIKTSPLANEN .....ouiiiuitcsinmancsnsmsssinssemesanscrsasssesassensnssssnssessssesssnssenssssnsssssssnssessssssesanse 10




Sammanfattning

Planens syfte och férutsattningar

Ungefirlig grins for planomrédet i rott. Planomréddet ligger ndira Alvsborgsbrons sodra landfiste.

Planens syfte dr att omvandla det tidigare industriomradet kring f d Fixfabriken till en
blandad stadsmiljo med stor andel bostdder (ca 1000 bostider), ny skola, ny idrotts-
hall samt utrymmen fr butiker, kontor, dldreboende, utbyggd forskola och andra an-
véndningar.

Bebyggelsen i omradet ska vara ett tydligt nytt inslag i de omgivande &ldre bebyggel-
seomrédena. Det nya ska bade ha mgjlighet att sticka ut och samspela med den omgi-
vande bebyggelsen. Planen omfattar mestadels ny bebyggelse men dven bevarade
dldre byggnader och delar av byggnader for att bibehélla historisk lasbarhet.

Detaljplanen ingir i BoStad2021. BoStad2021 &r namnet pa ett samverkansprojekt mellan
Goteborgs Stad och byggaktérerna. Satsningen innebér att kommunen och néringslivet
tillsammans ska ha planlagt och firdigstillt 7000 nya bostidder, utdver normalprodukt-
ionen, senast under Goteborgs 400-ars jubileum 2021. Av de bostdder som planen mdjlig-
gor, avses 250 bostider ingé i projektet BoStad 2021 och vara inflyttningsklara senast
2021.
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Planens innebdrd och genomférande
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Planen innebér en ny anvindning av mark som idag till storsta delen &r ianspréktagen

for industriindamaél. Det gor att det mesta av omgivande gréna ytor kan bevaras. Pla-
nen bygger vidare pa en del tidigare gatustrukturer i omrédet. Kulturhistoriskt vérde-

fulla byggnader inforlivas i de nya kvarteren.

r )

Planen innebdr att ca 1000 nya bostider mojliggors. De kommer att byggas ut i etap-
per under ett antal &r. De forsta bostéderna planeras sté firdiga till Géteborgs 400-ars-
jubileum ar 2021. Fabriksomradet byggs ut forst, ddrefter garageomradet (se karta
ovan).

Overviganden och konsekvenser

Planomradet omges av omraden av riksintresse for kulturmiljon. Dessa omraden har
byggts ut i olika tidsepoker och har tydliga egna identiteter. Genom utformning av det
nya omradet har vervégandet varit att ny bebyggelse, dven i hogre skala, kan
inpassas i miljon utan att gora skada pa riksintresset. Det nya omradet dr tdnkt att
dven det fa en tydligt egen karaktér, som &nda samspelar med sin omgivning.

Planen innebér ocksa att Fixfabriken fran ar 1947 rivs med undantag for en del av
kontorsbyggnaden, vilken bedémts ha ett kulturmiljévérde som del av det lokalhisto-
riska sammanhanget. Avvégningen att riva storre delen av fabriken har gjorts mot det
stora behovet av bostdder inom mellanstaden och gjordes i programmet.

Planomradet &r utsatt for buller fran kringliggande vigar och vagnhall. Det strategiska
léget i staden har varit en viktig utgdngspunkt for att 4nda utveckla omrédet med stort
bostadsinnehall. Bullerfragorna hanteras inom planen genom anvéndning och place-
ring s att goda boendemiljoer kan skapas.
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Omradet ligger intill Oscarsleden som #r en véig med farligt gods-trafik. De risker
som kan uppsta till f51jd av detta har kunnat hanteras inom planen med rimliga avvig-
ningar, s att foreslagen markanvéndning bedéms lamplig.

Ny bebyggelse tillfor ny trafik, i detta fall ersiitts dock dagens tunga trafik till bl a
bussgaraget med trafik till bostider. I detta ldge i staden och med vald utformning av
omrédet finns goda forutséttningar att trafikalstring med bil blir begrdnsad och inte
ger pafrestningar i stadens eller de nationella vigniten. Till planen hor mobilitetsav-
tal.

Den nya bebyggelsen kommer att innebéra en foréndrad stadsbild som upplevs fran
olika hall i stadsdelen. For de ndrmast boende kan det paverka utsikt och de forhallan-
den man vant sig vid i sitt ndromrade. Framfor allt boende pa Ockerdgatan paverkas.
Behovet av skola och dldreboende i stadsdelen har i detta fall bedomts véga tyngre &n
intresset att halla nere byggnadens hojd for att inte paverka utsikten.

Konsekvenser for boende i ndromradet &r att nya stadskvarter innebér fler grannar.
Det innebdr fler ménniskor som rér sig i de offentliga rummen, fler ménniskor som
ger underlag for handel och verksamheter. Den mark som tidigare varit industri kom-
mer att bli mer tillginglig med den nya bebyggelsen, nidr man kan rora sig genom och
i omradet pa nya sitt och dven ga tryggt genom omradet till mélpunkter som Sanna-
parken, Friskis & Svettis eller Klippan. Det nya omradets tillskott av skola och &ldre-
boende ir vilbehdvliga verksamheter i omradet som kan underlétta vardagen for
manga.

Vy over omréadet fidn Alvsborgsbron (nya byggnader i bruna nyanser)

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen avviker frin Sversiktsplanens markanvéndningskarta, som anger industri
for omradet. Nar dversiktsplanen togs fram var industriverksamheter igdng och dnd-
rad markanvéndning var inte aktuellt. Idag har industrierna lagt ner, bussgaraget ska
flytta och omradets anvindning omprévas. Utvecklingen av omrédet Sverensstimmer
annars med Sversiktsplanens strategier for stadsutveckling. I stadens utbyggnadspla-
nering ingér omradet i den “utdkade innerstaden” vilket markerar att hdr dr lampligt
att fortsitta utbyggnaden av staden med bostéder och verksamheter snarare &n indu-
stri. Eftersom foreslagen markanvindning avviker fran dversiktsplanen har ett pro-
gram tagits fram for att préva omvandlingen. Programmet 4r godként av byggnads-
ndmnden i Goteborg och ligger till grund for detaljplanen.
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Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen 4r att omvandla ett tidigare industriomrade till en blandad
stadsmiljo med stor andel bostédder samt ny skola/dldreboende, ny idrottshall och en
byggnad f5r kommunala behov som forskola, BmSS och liknande. Syftet med planen
dr att sammanlinka den nya bebyggelsen med omgivande stadsdelar och tillféra om-
rddet nya forbindelser for blandad trafik och strak for gdende samt efterfrigade bosti-
der och lokaler.

Bebyggelsen i omréidet ska vara ett tydligt nytt inslag i de omgivande &ldre bebyggel-
seomrddena. Det nya ska bade ha mdojlighet att sticka ut och samspela med den omgi-
vande bebyggelsen. Hansyn till omgivande kulturmiljoer av riksintresse har paverkat
utformningen av bebyggelsen, som ligger i mdtet mellan flera olika bebyggelsekarak-
tdrer. Planen reglerar dven skydd for kulturhistoriskt virdefull bebyggelse.

Planomradet ingdr i det omréde som anges som “uttkade innerstaden” i stadens Stra-
tegi for utbyggnadsplanering. Planen utformas ocksa utifrdn malséttningarna i Trafik-
strategin for ett minskat bilresande och &tgirder for 6kad trafik med cykel och kollek-
tivtrafik, med ny busshallplats i anslutning till planomréadet. Planen utformas ocksa
med hénsyn till Gronstrategin pa s sétt att gronytor vérnas och utvecklas och i storsta
maén undantas frdn ny bebyggelse.

[ programmet formulerades tre nyckelomrdden som vidare planering skulle arbeta vi-
dare med. De utgér frin de synpunkter som kommit in fran dialogarbeten och kan
sammanfattas i tre punkter:

- Gardens sociala funktion i staden.

- Blandat innehall med bostdder och verksamheter.

- Stadsrummet utmed Karl Johansgatan — ldngs och tvirs straket.

Dessa nyckelomraden for planen paverkar dirfor sjélva detaljplanens utformning.

Gérdarnas sociala funktion vérnas genom kvartersstruktur och gardsstorlekar som
fungerar som plats for moten och vistelse. Blandat innehall mdjliggdrs genom bland-
ning av vissa ildre byggnader med befintliga verksamheter, samt mdjligheten till
(samt i strategiska ldgen dven krav pd) centrumdndamal i bottenvéningarna pa nya bo-
stadshus. Stadsrummet utmed Karl Johansgatan berdrs delvis i denna detaljplan med
ny bebyggelse utmed gatan och nya viganslutningar/korsningspunkter som mdter
Karl Johansgatan, och utformning av passager §ver gatan for gdende och cyklister. I
dvrigt har detta mal framfor allt stor betydelse for kommande detaljplaner som foljer
av programmet for Fixfabriksomradet mm.

Detaljplanen ingér i BoStad2021. BoStad2021 #r namnet pa ett samverkansprojekt mellan
Goteborgs Stad och byggaktdrerna. Satsningen innebér att kommunen och néringslivet
tillsammans ska ha planlagt och fardigstillt 7000 nya bostédder, utdver normalprodukt-
ionen, senast under Géteborgs 400-4rs jubileum 2021. Denna plan bidrar med 250 bosté-
der till projektet BoStad 2021 (av planens totalt ca 1000 bostéder).
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Lage, areal och markagoforhallanden

Orienterings-
bild: planom-
rddet i rod av-
gransning,
drygt 4 km frdn
Centralstat-

ionen och strax
j\ intill Alvs-
/1_:\ borgsbrons

h‘l)
sodra land-
Jaste.

Planomradet #r beléiget vid Karl Johansgatans korsning med Bruksgatan, cirka
4 km vést-sydvist fran Goteborgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 6 hektar och dgs av Goteborgs stad, Fixfabriken AB (dgs
av HSB och Balder) samt Fastighets AB Sandarna 26:2.

Fastighetsigare och rittighetshavare framgéar av fastighetsforteckningen.

Inom detaljplaneomradet finns kommuninterna markupplatelser for fritidsverksambhet,
klubbstuga, kategoriboende (med Lokalftrvaltningen) och for idrottsdndamél (med
Idrott och foreningsforvaltningen). Arrendeupplatelse finns for gasstation, parkering
och transitboende. Ett antal hyresavtal inom detaljplaneomradet finns for bl. a bussga-
rage, verksamheter inom linneforradet, GS-hallen och for ateljé.

Dagens markanvindning

Planomradet har en historia som industriomrade, ursprungligen tillkommer i stadens
utkant men under senare artionden alltmer integrerat i den vixande staden.

Fixfabriken har gett arbetsnamn at omradet i stort. Fixfabriken vid Bruksgatan hade
under andra halvan av 1900-talet hir en tillverkning av bl a metall- och plastdetaljer
och produkter for hushéll och industri. Industrin &r idag uppkpt av ASSA och har
flyttat sin verksambhet till annan plats. Under en 6vergangsperiod, medan arbetet med
detaljplanen pagar, hyser fabriksbyggnaden tillfélliga hyresgéster.

Inom garagetomten ligger idag ett bussgarage for stadsbussar. Den stora hallbyggna-
den rymmer ocksd t ex go kart och i omrédet finns &ven en firma som hyr ut truckar
och stérre arbetsmaskiner. Linneforradet ligger idag inom garageomrédet och dér
finns utver kontor och verksamheter ett fatal ligenheter. GS-hallen i korsningen Karl
Johansgatan/Bruksgatan anvinds pd ménga sétt. Har ryms gymnastiktrining med
gymnastikforeningen GF Kennedy och hér ryms dven fler foreningar, replokaler och
liknande. [ en annan del av byggnaden ryms déckverkstad och liknande.
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I slanten upp mot Sandarna ligger idag ett tillfilligt boende och en tidigare industrilo-
kal, som stér tom.

Planomradet omfattar ocksa tva delomréden norr om Karl Johansgatan. P& den véstra
av dessa dr idag en grisslént och pé det stra finns idag en gastankstation.

Intill planomrédet ligger Vagnhallen Majorna dér spérvagnar servas och stir upp-
stdllda. Vagnhallen har verksamhet dygnet runt, eftersom en hel del service behdver
utfSras infor kommande dags trafik. Det innebér att vagnhallen har en verksamhet
som medfor buller och ljud under dagtid och delar av kvéllar och nitter.

Planforhallanden

Forslaget innebér avvikelse fran Sversiktsplanen i och med att ett omrade angivet som
industrimark i dversiktsplanens markanviandningskarta planeras for blandad stadsbe-
byggelse med stort inslag av bostéder. Avvikelsen kan motiveras av att léget i staden
och att dvriga styrdokument, som Utbyggnadsplaneringen, anger omradet som en del
i den utvidgade innerstaden. Beteckningen industri avspeglade den faktiska anvind-
ningen av omradet d4 dversiktsplanen togs fram. Nu flyttar de aktuella industrierna
ddrifran och ger utrymme fOr att resonera pa ett annat sétt om platsens strategiska be-
tydelse i staden. Programmet som fSregétt detaljplanen har provat denna avvikelse
och en ny anvindning av marken. Program for planomradet godkéndes av byggnads-
ndmnden 2016-01-19.
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Kartan anger nummer pa detaljplaner inom omradet (svarta siffror)

Goteborgs Stad, Planhandling 11 (76)



For omrédet giller detaljplanerna

* 652 frén 1917 giller for vagnhallen, GS-hallen och storsta delen av bussgaraget och
anger att industriella anldggningar far uppforas. Bostdder endast for bevakning av in-
dustrin.

» 2552 fran 1944 omfattar Fixfabriken, sytrddsfabriken och del av bussgaraget, vilka
samtliga har beteckningen industri. Det 4r enligt denna plan som Bruksgatan fétt sin
nuvarande strickning genom omradet.

« 3112 fran 1965 omfattar hela trafikomradet f5r Oscarsleden och Alvsborgsbrons
fiste och trafikplats. Den anger trafikomrade for hela striickan norr om Karl Johans-
gatan, fram till Oscarsleden.

« 3382 frédn 1973, som anger Handel och industri for fastigheten Sandarna 26:2 och
parkeringsindamadl for den kommunala fastigheten intill, dédr sociala boenden uppforts
med tillfélliga bygglov.

* 3194 fran 1967 omfattar Sannaparken och anger allmén plats — park for de delar av
nu aktuell plan som fbreslas som skolgard intill Sannaparken, samt p& ytan som tas i
ansprék av kvarteret ndrmast idrottsplatsen. Planen anger prickmark for idrottséinda-
maél Sver bollplanens omrade och Allmént &ndamaél respektive Centrumédndamal for
de ldagen ddr man idag aterfinner kvinnoboendet respektive Sandarna BK:s klubb-
stuga.

* 5167 vann laga kraft 2015-06-17 och anger skola i 2 vaningsplan for forskolan vid
Kennedygatan. Planen anvisar dven ldge for en ny atervinningsplats intill Linneforra-
det. Detaljplanens genomftrandetid &r 10 ar, dvs till 2025.

Genomfbrandetiden har gétt ut for alla planer utom 5167, vars genomfrandetid 16per
till 2025. Planen fér dndras under genomftrandetiden under forutsittning att ingen
skada uppkommer for fastighetsigaren eller berdrda sakégare.
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Mark, vegetation och fauna

Flygbild fran norr over planomradet i sitt sammanhang. Ungefarligt planomrade in-
ringat.

Marken inom planomréadet sluttar fran Sandarnas hoga ldge i sydvést mot légre och
planare mark vid vagnhallen och den nya bebyggelsen vid Majstangsgatan i nordost. I
den sydvistra slidnten nedanfor Sandarna finns ett omrade med morén, dér nybildning
av grundvatten kan ske. I 6vriga delar &r de djupare lagren dverlagrade av lera av va-
rierande tjocklek, med vattenforande skikt.

Planomradet utgdrs idag av industrimark och de ppna ytorna mellan byggnaderna ar
till storsta del asfalterade. I planens gréns mot Sannaparken ber&rs en del mark som
idag édr bevuxen med mindre [6vtrdd och en remsa grisyta. Den tomt dér skola mm fo-
reslés, ligger i sldnten ndrmast Sandarna. Dér finns idag delvis bebyggelse och delvis
en blandad trddvegetation i TRy A *TY e
den bitvis branta slédnten. e L& f f%‘ %

I ! W

Utmed Karl Johansgatan, in-
till GS-hallen, finns idag en
tridrad med 8 uppvuxna ox-
lar (se bild)

De verksamheter som bedri-
vits inom tidigare Fixfabri-
ken och inom bussgaraget
har gett upphov till forore-
ningar av marken. En miljo-
teknisk markunderstkning
och en riskanalys har genom-
forts av SWECO och sane-
ring av marken kommer att
bli nodvindig.
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Platsens kulturhistoria

Planomradet har varit en varit en del i manga epoker i stadens historia, frén stenal-
dersboplatsen dver rester av de nordiska krigen, stadens tidiga sjofararambitioner, till
industriella skeden fran tidigt 1800-tal till idag och flera idébaserade skeden av 1900-
talets stadskvarter — kryddat med grénsbygdens udda tilligg som sparvégshallar, torp,
nédbostider, dansbanor. Hir fanns ocksa i ndromrédet 1960-talets storskaliga trafik-
projekt i Oscarsleden.

Platsens kulturhistoria beskrivs mer utforligt i det kulturmiljounderlag som togs fram
till programmet. Handlingen kan ldsas pa Goteborgs stads hemsida.

Riksintresse

[ planomradets nirhet finns riksintressen for kulturmiljovarden, Majorna-Kungsladu-
gard-Sandarna och Klippan.

For planen &r avvigningen mot riksintresset Majorna- Kungsladugard-Sandarna sir-
skilt aktuell. I riksintresseavgridnsningen for Majorna- Kungsladugérd-Sandarna
(02:2). beskrivs vdrdena inom riksintresset (citat):

”Det regelbundna planmonstret enligt 1878 ars plan med den nya huvudleden
Karl Johansgatan och slutna kvarter med unik landshévdingehusmiljo frén alla
stilepoker (omkring 1880-1940) samt enstaka hogre stenhus. Allménna byggna-
der som Karl Johansskolan och andra skolbyggnader. Karl Johans torg med tva
landshsvdingehuskvarter uppforda av Robert Dicksons stiftelse och Bostads AB
Nutiden.

Stadsdelen Kungsladugérd med Goteborgs stérsta landshdvdingehusomréde,
enligt en plan frn 1916, med storgérdskvarter, enhetlig bebyggelsekaraktir
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inom respektive grupp och i huvudsak 20-talsklassicistisk arkitektur med dver-
gang mot funktionalism. Det vixlingsrika gatu- och platssystemet. Egnahems-
och koloniomraden. Kvartersanldggningar av rederi- och sparvigsbostider samt
HSB. Brostrémska Stiftelsens ensamma tegelpalats i den omgivande herrgéards-
inspirerade traarkitekturen. Alvsborgsgatans monumentala boulevard med spér-
vigsallé i mitten, fran Karl Johansgatan sdderut med spegeldammen och Kungs-
ladugérds-skolans tegelborg som fond, som arbetargbteborgs motsvarighet till
den borgerliga Avenyn.

Stadsdelen Sandarnas funktionalistiska bostadsomrade f6r arbetarfamiljer, med
terrdnganpassade putsade lamellhus och punkthus av sten enligt en plan fran
1936. Overgangsformer av landshdvdingehus i lamellsystem jimte den renodlat
funktionalistiska Sannaskolan.”

Bevarandeprogram

Goteborgs stads bevarandeprogram beskriver miljéer och byggnader av kulturhisto-
riskt vérde. For planomradet 4r omréde 24 Kungsladugérd och omrade 25 Sandarna
av betydelse for detaljplanens utformning.

Texterna for respektive omrade dr himtade ur Bevarandeprogrammet.
Bevarandeprogram, omrdade 24 (citat):
”Motivering:

Kungsladugérd har Géteborgs storsta samlade bebyggelse med landshovdinge-
hus. Det enhetligt bebyggda omradet &r vélbevarat sedan tillkomsten och miljon
som helhet har ett stort byggnadshistoriskt och socialhistoriskt virde. Omrédet
ar ett utmérkt exempel pé tidens stadsplaneidéer och ménga av de enskilda
byggnaderna har vél bibehéllen exterior bl a i 1920-talsklassicistisk stil. Av sér-
skilt socialhistoriskt intresse dr de bostadshus som tillkom genom olika stiftel-
ser, HSB, staden m f1.”

Bevarandeprogram, omrade 25 (citat):
”Miljon omfattar cirka 40 putsade friliggande bostadshus och Sannaskolan.
Motivering:

Stadsplanen dr mycket tidstypisk med fritt liggande lamellhus och de enskilda
byggnaderna &r representativa for funktionalismen. Det 4r det bist bevarade
omradet med bostadsbyggnader av detta slag i Goteborg.

”Solgardarna” med tillhrande daghem ir socialhistoriskt intressanta.

Sannaskolan #r en av de mest utpriglat funktionalistiska institutionsbyggna-
derna i Goteborg”

Ur beskrivningen, bostdderna (citat):

”Sandarnas bostadsomrade dr vl synligt frén flera hall och utgor ett viktigt in-
slag i Goteborgs stadsbild. Bebyggelsen upplevs som en helhet med sina enkla
ljusa byggnadskroppar och enhetligt utformade tegeltak. Byggnaderna ér rela-
tivt fritt placerade i den kuperade terréingen. Mellan husen finns planteringar,
mot gatorna fortrddgérdar.”
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Arkeologi

En arkeologisk forundersdkning har gjorts for detaljplanen (Rio Kulturkooperativ) for
att ge en bild av forekomsten av arkeologiska fyndplatser som behdver hanteras infor
en kommande byggnation.

Stenaldersboplatsen kallad Sandarnaboplatsen finns i den tidens strandlinje i de Svre
delarna av Sannaparken och striicker sig delvis in mot den planerade skolgarden och
fabriksomréadet (dér tidigare byggnation har inneburit att dessa kulturlager dr bort-
tagna). Sandarnaboplatsen utgdrs egentligen av tva dverlagrade stendldersboplatser,
8000 respektive 5000 &r gamla, och nidr fyndet gjordes pé 1930-talet innebar det att
man namngav de boende pa platsen som Sandarnafolket. Sedan dess har fler boplatser
for Sandarnafolket upptickts pa andra héll kring Géteborg och omgivande region.

Under 1600-talet anvindes omradena omkring for forsorjning av kronan (kungsladu-
garden) och under beldgringar och strider kring Alvsborgs fistning hade armén sitt
hirldger hér. I planomradets norra del har fynd gjorts frdn denna tid.

Virdefull bebyggelse inom planomrddet

[ kulturmiljdunderlaget for programmet identifierades kulturhistoriskt vérdefull be-
byggelse inom omradet. I programmet gjordes avvdgningen mellan exploateringsin-
tressen och bevarandeintressen vilket innebar att ett antal byggnader eller delar av
byggnader pekades ut som var av storre intresse. Under planarbetet har de kulturhisto-
riskt intressanta byggnaderna studerats vidare for att ge underlag for ett anpassat
skydd och bevarande i planen.

GS-hallen och LinnefSrradet har byggts kring vagnhallen Majorna och dr knutna till
verksamheten dér. Linneforradet utgjorde dven virmecentral och dédr himtade arbe-
tarna kldader. GS-hallen uppfordes for arbetarnas hilsa och ndje med idrottshall mm.

Bebyggelsen kring GS-hallen #r préglad av infrastrukturen och markanvéndningen pé
platsen och ger uttryck for den industriella anvéndningen. Anvéndningen med gym-
nastikhall med mera é&r relativt ovanlig i anslutning till arbetsplatsen. Utforandet i ny-
klassicistisk stil var ovanligt under 1950-talets modernism och byggnaden har ett ge-
diget utfosrande. GS-hallen 4r en central del av Fixfabriksomradet, med dess ovanliga
arkitektoniska gestaltning.

Linneforradet eller virmecentralen dr uppford i den sédra delen av sparvagnshallarnas
tomt. Byggnaden var sedan uppforandet avsedd som vdrmecentral och forrdd till den
nya vagnhallen. Den bestar av tvd sammanftrda byggnadskroppar i T-formation.

Fixfabrikens ursprungliga delar, dir metall- och plastprodukter for hushall och indu-
stri tillverkades, har ocksé ett kulturhistoriskt vdrde kopplat till Goteborgs industri-
historia. Alla byggnader &r forsedd med en detaljrikedom och ett val av byggnads-
material som formedlar 1940-talets stiluttryck. Huvudbyggnaden 4r en tydlig repre-
sentant for hela fabriken.

Sociala aspekter

Majorna och Kungsladugérd #r gamla stadsdelar med en egen identitet. Sandarna &r
ndgot yngre, men ingér idag funktionellt i samma omrade. Dessa omréden brukar lyf-
tas fram som ett exempel pd fungerande blandstad; hér finns sdvil bostédder som verk-
samheter och service i en finskalig blandning.
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Ofta beskrivs Majorna och niraliggande omréaden som “en stad i staden”, med ett vil-
fungerande lokalt liv och starka sociala nitverk. I Majorna, Kungsladugard och San-
darna bor 29 000 invénare. Demografiskt skiljer sig stadsdelen fran staden som helhet
genom att hir finns stérre andel personer i arbetsfor alder, ndgot mindre andel barn
och négot storre andel dldre.

Inkomstnivéerna ligger under genomsnittet for Goteborg samtidigt som utbildningsni-
vaerna dr hogre. Inkomsterna dr jamstéllda jamfort med Svriga Goteborg. Kvinnorna
tjinar nagot hdgre dn Goteborgssnittet men méannen ldgre. I denna del av staden blan-
das ménniskor som lever under olika sociala forhallanden.

Stadsdelen har delvis hogre ohilsotal 4n staden som helhet. Den psykiska ohélsan
bland befolkningen 4r htg och det finns storre problem med ungdomars alkohol- och
drogvanor.

Planomr&det omfattar idag i huvudsak industribyggnader, men i omradena omkring 4r
de flesta bostdderna ldgenheter i kvartersbebyggelse. Det finns forhéllandevis manga
smi ldgenheter och fa ligenheter pa fyra rum och kok eller storre i ndromréadet.

Boende i Majorna och intilliggande omraden gar, cyklar och aker kollektivt mer 4n
genomsnittet i Goteborg och de &ker mer séllan bil.

Kulturlivet i Majorna med om-
nejd &r levande och utgor ett
kompletterande alternativ till
Goteborgs mer etablerade kul-
turinstitutioner. Den méngfa-
cetterade miljon vid Klippan
och Réda sten ér en stor till-
gang for bade rekreation och
kultur. Omrédet &r attraktivt
dven for ndringslivet, speciellt
inom den kreativa sektorn.

Planomrédet upplevs idag av
ménga nidrboende som en bar-
ridr i sig sjélv, eftersom det
inte upplevs som tryggt och
trevligt att rora sig genom
planomrédet. Oscarsleden ut-
g0r en stor barridr som skiljer
omrédet fran Klippan, dessa stadsdelar som tidigare var en sammanvuxen struktur.
Karl Johansgatans ldge parallellt med leden forstérker barridrverkan.

=T \
X R

F '.

g4

Sannaparken #r en samlande funktion som métesplats for boende i ndromrddet och
lockar bestkare fran andra hall, t ex tack vare den verksamhet som BK Sandarna be-
driver.
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Trafik och parkering

Riksintresse kommunikation

Oscarsleden intill planomradet #r av riksintresse for kommunikation. Det innebir att
det #r ett nationellt intresse att trafiken pd Oscarsleden fungerar. En forutséttning for
planeringen &r att nya omraden inte medfor en sadan tkad trafikbelastning pa Oscars-
leden att dess funktion forsdmras. Oscarsleden &r del i det statliga végnétet kring Vas-
terleden.

Oscarsleden trafikeras av tung trafik bl a med transporter till och fran Stenas Tysk-
landsterminal vid Jaegerdorffsmotet.

Trafiksystemet Oscarsleden/Véasterleden

Géteborg vintas fram till ar 2035 viixa med 150 000 invénare och 80 000 arbetsplat-
ser och ddrmed viéxa till en néra storstad. Géteborgs Stad vill att mycket av stadsut-
vecklingen for att bygga denna néra storstad ska ske genom fortétning i det vi kallar
for mellanstaden, det vill sdga i den sammanhéngande staden utanfor stadskérnan.
Med det 5kade antalet invanare i staden antas ocksé antalet resor till, fran och inom
staden oka proportionerligt, vilket stiller nya krav pé sdvil trafiksystemet som pa for-
dndrade resebeteenden. Detta &r forutséttningar for att mojliggdra den Snskade till-
viixten av regionkdrnan som vi ser framfor oss och som &r ett dvergripande mal for
fortdtningen i staden. Med en titare stad kan fler invénare fa néra till matafféiren, sko-
lan, busshéllplatsen och annan service — allt det som gor vardagen lite enklare. Staden
vill hirigenom skapa fler attraktiva platser for boende, bestkare och for det nédringsliv
som Onskar vixa eller etablera sig i staden.

Forutsdttningar for stadsutveckling

En fSrutséttning for att mojliggora denna stadsutveckling ér att trafiksystemet genom
olika atgérder kan stéllas om i en mer héllbar inriktning. Samtidigt skapar fortét-
ningen i sig sjilv forutsdttningar f6r en omstéllning av trafiksystemet. Forutséttning-
arna for en hallbar stadsutveckling for bebyggelse- och infrastrukturplaneringen &r sa-
ledes 6msesidigt beroende av varandra och dess véxelverkan méste dédrfor beaktas
igenom hela planeringsprocessen. Ddrmed finns ocksé mdjligheter till att genom
stadsplanering paverka trafikalstringen for olika trafikslag i onskad riktning. Detta
blir mjligt eftersom andelen resor med ett givet trafikslag antas paverkas av forut-
sdttningarna att resa med detta trafikslag, samtidigt som antalet resor for samtliga tra-
fikslag antas vara konstant for ett givet antal invanare.

Giillande inriktnings- och effektmal for denna stadsutveckling kan utldsas i Goteborgs
Stads styrdokument Trafikstrategi for en néra storstad Goteborg 2035 samt i Strategi
for utbyggnadsplanering Goteborg 2035, dokument som ska ses som konkretiseringar
av Goteborgs Stads Gversiktsplan.

Sodra mellanstaden och dess trafikleder

Sodra mellanstaden omfattas av Hogsbo, Frolunda och Tynnered. Omradet omgérdas
av de fyra stora trafiklederna Vésterleden, del av Oscarsleden, Hogsboleden samt Dag
Hammarskjsldsleden. [dag fyller trafiklederna viktiga funktioner for végtrafiken. De
tva forst nimnda lederna, Visterleden samt Oscarsleden, har staten som huvudman
och #r klassade som riksintresse kommunikation. Det dr bland annat Vésterledens
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funktion som korridor for ndringslivets transporter till Goteborgs Hamn som é&r anled-
ningen till riksintresset.

Idag trafikeras Visterleden av ndrmare 60 000 fordon per vardagsmedeldygn. Vister-
leden och Oscarsleden fyller ocksé en viktig funktion som en del i Goteborgs Stads
lokalnit, genom att de avlastar Gteborgs centrala delar fran biltrafik. Hogsboleden
och Dag Hammarskjoldsleden &r ddremot kommunala leder. De har idag viktiga
funktioner for végtrafiken genom att koppla ihop de perifera sédra och véstra delarna
av staden med Goteborgs innerstad. I dag finns dock tankar om éndrad framtida
funktion for dessa trafikleder. For Dag Hammarskjoldsleden &r tankarna langt gangna
och det pégér ett arbete med att omvandla Dag Hammarskjoldsleden till en stadsgata.
Dag Hammarskjoldsleden trafikeras idag av runt 30 000 fordon per vardagsmedel-
dygn. Trots att lederna idag utgdr en viktig funktion for végtrafiken s& utgdr de samti-
digt en barriir sett ur det sociala perspektivet. Detta blir extra tydligt nér staden vill
stadsutveckla, viixa och bli storre.

Effekter av fortdtningen

Bostadsutvecklingen i sodra mellanstaden beréknas ge ett tillskott av totalt 30 000 bo-
stdder i omradet. D4 dr sdvil utbyggnaden i utbyggnadsplaneringen medréknad som
den senare tillkomna stadsutvecklingen kring Dag Hammarskjoslds boulevard medrik-
nad. En stor del av dessa bostider vintas byggas fram till &r 2035. Med dagens tankar
om bostadsutveckling i sodra mellanstaden kommer det innebéra att sddra mellansta-
den fullt utbyggd i princip kommer fé en férdubbling av antalet invénare jamfort med
var det bor dér idag. Det innebdr ett tillskott pa 45 000 invanare och mer &n 135 000
resor per dygn jaimfort med idag.

[ samklang med stadens klimatstrategi krdvs enligt trafikstrategin en minskning av an-
talet bilresor med 25 procent &r 2035 jamfort med 2011. Det innebér en fordubbling
av antalet resor till fots, med cykel, samt med kollektivtrafik, vilket 4r i linje med
K2020 dér storre omstillningar bor ske dir bist forutsittningar finns. Sédra mellan-
staden ir ett sddant omréde dir forutsittningarna for att uppna just en sidan storre
omstillning av trafiksystemet finns. For biltrafiken inneb&r den tdnkta fortétningen 38
000 fler bilresor och 46 000 kollektivtrafikresor per dygn jamfort med 2011 &rs nivé,
om trafikstrategins viljeinriktning uppfylls.

Trafikstrategins firdmedelsfSrdelning har brutits ned pd omradesniva for att utgora ett
verktyg for den planering som sker i program, detaljplaner och ombyggnader. Det in-
nebir att det 4r mot denna trafikfordelning som planeringen och trafikalstringen ska
beriknas ifrdn. Det innebir ocksa att de fragor som berdr infrastrukturinvestering och
genomforande blir extra viktiga att faststédlla redan i tidigt skede. De olika planomra-
denas bidrag till de nddvéndiga systemétgirderna kan dé faststéllas, och tillika konse-
kvenserna av avvikelser fran denna planering. En sddan helhetsbild av omréadets ut-
veckling bidrar ocksa till att skapa en forstaelse hos exploatdrerna for de investeringar
som kommer att kriivas pa omradesniva for att exploatera sédra mellanstaden.

Arbete som framjar utvecklingen i sédra mellanstaden

Utdver Goteborgs Stads planering for forbéttrade forutséttningar for gdng- och cykel-
trafik genomfors dven planeringsarbete for den framtida kollektivtrafiken i linje med
stadens mal. Goteborgs Stad samverkar med Véstra Gétalandsregionen, Mdlndal och
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Partille i ett gemensamt projekt som syftar till att sikerstilla kapaciteten och kvali-
teten i kollektivtrafiken med sikte pa 2035, vilket dr en vidareutveckling av K2020.
Denna utveckling av kollektivtrafiken i sodra mellanstaden dr en viktig del i den om-
stdllning av trafiksystem som dr nddvindig for att mojliggora den 6nskade stadsut-
vecklingen i omrédet. Goteborgs Stad har via trafikkontoret initierat ett arbete med en
atgirdsvalsstudie i sodra mellanstaden, under namnet Atgdrdsvalsstudien AVS Sédra
Mellanstaden. Arbetet ska bedrivas i enlighet den metod som Trafikverket tillsam-
mans med Sveriges kommuner och landsting och Boverket har arbetat fram. Fér At-
girdsvalsstudien AVS Sodra Mellanstaden dr syftet att hitta atgérder som resulterar i
att de nationella transportpolitiska mélen och trafikstrategins malséttningar kan upp-
fyllas inom det omrade som vi kallar for sédra mellanstaden. Malen ska vara upp-
fyllda efter det att sodra mellanstaden byggts ut i enlighet med utbyggnadsplane-
ringen och annan ténkt planering som Goteborgs Stad ser framfor sig. Arbetet med

Frégor om paverkan pa riksintresse for kommunikation hanteras genom uppdaterat
material om trafikalstring och foérdelning av trafik samtidigt som staden har en pa-
gaende dialog med Trafikverket och Lénsstyrelsen kring riksintresse for kommunikat-
ion och arbetet med atgirdsvalsstudie (AVS) for sddra mellanstaden pagar. AVS:en
arbetar med att hitta Atgérder pé systemniva. Under tiden som arbete med AVS:en pa-
gar dr inriktningen &r att varje detaljplan ska bidra till den omstillning av trafiksyste-
met som &r nddvindig for att trafikstrategins mal ska uppnas. Atgirdsvalsstudien
AVS Sédra Mellanstaden fortgr dven efter denna plans planerade antagandedatum.

I aktuellt planarbete har det arbetats med att ge forutséttningar for service sa att beho-
vet av biltrafik i vardagen minskar, att stirka géng- och cykelstrék, att ge plats for ny
busshéllplats och inom bebyggelsen att begridnsa mojligheterna till parkering for att
bidra till omstéllningen av trafiksystemet. For att stirka arbetet sker inom planen
dverenskommelser om mobilitetsavtal. Det sker genom avtal med markégarna och ge-
nom markanvisningar fér kommunens mark.

Trafiknét och trafikering

Omrédet nés idag med bil fran Karl Johansgatan, som i sin tur kan angtras fran
Oscarsleden, eller frin omgivande lokalvignitet. Utmed Karl Johansgatan finns idag
cykelbana pé vigens norra sida och gdngbanor pa béda sidor om gatan. En gc-vég
finns dven genom planomréadet, fran Karl Johansgatan och med anslutning till gc-
viigen i Sannaparken. Cyklister som kommit &ver Alvsborgsbron angdr via Otter-
klintsvdgen gatunitet pa brons sddra sida alldeles intill planomrédets sydvistra kant.

De verksamheter som nu finns i planomradet (och de som nyligen flyttat) har innebu-
rit att trafiken i fabriksomradet varit styrd av arbetstiderna i fabriken, da stora delar av
arbetsstyrkan har 8kt till eller fran arbetet samtidigt. Bussgaraget innebér idag en tiit
och tung trafik pa Karl Johansgatan, spridd dver dygnet. De tillfilliga verksamheter
som idag ligger inrymda i den f d fabriken genererar ldgre trafikméngder &n tidigare
fabriksverksamhet.

Inom stadsdelen Majorna &r bilanvidndningen idag ldgre 4n i vriga staden.

Omrédet ligger utanfor trdngselskattens betalstationer.

Goteborgs Stad, Planhandling 20 (76)



Parkering

Idag finns parkering inom omradet framst for de verksamheter som finns och har fun-
nits i lokalerna. Parkeringsplatser inom omréadet har omfattat ca 25 platser inom den
planerade skoltomten, ca 90 platser inom f d Fixfabriken och inom garageomradet ca
100 biluppstdllningsplatser, ddrutver plats for truckar och bussar for verksamheterna.
Under en vardag i drift, kan antas att drygt 200 fordon haft plats hér, och genererat ca
400 fordonsrorelser for resor till och frén arbetsplatserna.

Kollektivtrafik

I nuliget #r ndrmaste kollektivtrafikhallplats beligen i korsningen Alvsborgsga-
tan/Karl Johansgatan (héllplats Vagnhallen Majorna for sparvagn respektive héllplats
Klippan for buss). Sparvagnshallplats finns 4ven vid korsningen Alvsborgsga-
tan/Ostindiegatan (hallplats Ostindiegatan). Fran de delar av planomradet som ligger
langst fran en héllplats, dr avstandet ca 400 m. Dessa hallplatser har god turtéthet och
tillgéngligheten till kollektivtrafiken dr god. For den som ror sig utan stdrre hinder
ligger dessa hallplatser ldtt ndbara inom rimligt avstdnd. For den som har svérare att
ta sig fram &r avstandet i langsta laget, men lutningarna pa marken 4r inom rekom-
mendationerna avseende tillgédnglighet.

En mindre trafikerad busshallplats finns dven vid Orustgatan. Fr&n den nérmast delen
av planomradet &r avstandet till hallplatsen ca 250 m men lutningen pé végen dit
Overskrider rekommendationerna.

Tillgénglighet och service

Utbildningslokaler

Nérmaste skola dr Sannaskolan, en F-9-skola. Férskolor finns i omgivande bostads-
kvarter, den ndrmaste finns vid Kennedygatan och ligger inom planomradet. Stadsde-
len har stort behov av bade forskole- och skolplatser.

Park och grénomraden

Intill planen ligger Sannaparken, en stadsdelspark som idag saknar en del av de funkt-
ioner som bedéms Onskvérda i en stadsdelspark. [ parken finns en nyligen anlagd lek-
plats med stendlderstema men parken utgors i ovrigt fraimst av Sppna ytor for lek,
pulkadkning och bollspel. Parken inramas av uppvuxna I6vtrédd och bostadshusen i
Sandarna samt Sannaskolan. I parkens norra del ligger en konstgrédsplan inom idrotts-
omréde. Planen anvinds av skolan och av BK Sandarna, som har en stor barn- och
ungdomsverksamhet med stort socialt engagemang bl a for ensamkommande flyk-
tingbarn.

Handel och samhéllsservice

Karaktaristiskt for Majorna och Kungsladugérd dr den sméskaliga handeln. Hér finns
relativt gott om matbutiker, men manga &r sma och med ett begrinsat eller mycket
specialiserat utbud. Nérmaste matafférer med allsidigt utbud finns vid Mariaplan,
Chapmans torg och korsningen Chapmansgatan-Karl Johansgatan.

Vérdcentral finns vid Fiskhamnen, tandlékare vid Jaegerdorffsplatsen. Vardrelaterad
verksamhet finns bland annat i Dalheimers hus i ndromradet.
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Majornas stadsdelsbibliotek finns vid Chapmans torg.

Karta: service i ndrom-
radet. Karta med av-
grdnsing av program-
omrdadet i svart och
Sannaskolan markerad
med en ring.

.| Férskola

é’ . Grundskola
2

f:': Gymnasiaskala

Sannaskolan

: & Vardcentraler
"
—

Teknik

Eftersom planomradet #r ianspraktaget idag finns VA, fjérrvéirme, el och teleframdra-
get i omrédet. Ledningarna ligger med nagra undantag i befintliga gator. VA-led-
ningar i omradet 4r idag av kombinerad typ, dvs dag- och spillvatten gér i samma led-
ning.

Storningar

Buller

Omréadet berdrs av buller frin Oscarsleden, som bitvis ligger néra planomradet, och
av mer diffust s k bullerregn frén Alvsborgsbron. Verksamheter vid Vagnhallen Ma-
jorna klassas som industribuller och sdrskilt kurvskrik frdn svéingande sparvagnar nat-
tetid kan vara besvédrande for ndrboende.

Bullerutredningar har tagits fram for bade trafikbuller och industribuller. Bullerniva-
erna i omradet 4r bitvis hdga, se bullerutredningar uforda av Akustikforum.

Luftmiljé

Luftmiljon i omrédet har utretts av Miljéfsrvaltningen i Goteborg med anledning av
att det tidigare uppmiitts hdga halter av kvévedioxid kring Oscarsleden. Utredningen
visar dock att luftkvaliteten i omradet &r godtagbar och att planeringen kan fortsitta

utan krav pa tgérder.
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Risker

Oscarsleden &r anvisad vég for transporter med farligt gods. Det innebir att all plane-
ring i nérheten av viigen behdver utredas med hénsyn till risken for olyckor med far-
ligt gods. En riskutredning (utford av Norconsult) har gjorts for planen. Utredningen
anger forutséttningar pa platsen och vilka &tgéirder som &r ldmpliga for att hantera ris-
kerna vid en utveckling av omradet enligt planen. Risker att hantera dr framfor allt
olyckor dér fordon vilter eller licker farligt innehall.
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Detaljplanens innebdrd och genomférande

Detaljplanen medger dndrad anvindning f5r omradet, som foreslas fa en stadsbebyg-
gelse i kvartersstruktur. Planen foreskriver dven bevarande av delar av den tidigare
bebyggelsen som frmedlar platsens historia som industriomrade frdn 1900-talets
forsta halft.

Planen innebir en fortitning av omradet med cirka 1000 bostéder, skola, idrottshall
och verksamheter.

Den mesta marken inom planen dgs av kommunen, HSB/Balder dger fabriksomréadet
och Hemso dger fastigheten Sandarna 26:2. Kommunens kvartersmark rymmer cirka
500 bostider och marken kommer att markanvisas av fastighetsndamnden efter att pla-
nen vunnit laga kraft. Fabriksomradets kvartersmark rymmer cirka 500 bostéder.
Inom fastigheterna Sandarna 25:1, 26:2 och del av den kommunala fastigheten 721:1
ges utrymme for skola och for dldreboende, bostidder med sdrskild service eller lik-
nande. Fordelningen mellan olika anvindningar av byggnaden styrs av behovet av lo-
kaler for de olika anviindningarna &ver tid. Tillgéngliga uteytor r ocksa en bedom-
ningsgrund for andel skollokaler inom fastigheten. Avtal om genomfbrande av detalj-
planen kommer att tecknas med byggaktdrerna. Kommunen dr huvudman for allmén
plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Byggaktorerna an-
svarar for utbyggnad av kvartersmark.

Stantldersbeplatsen

Cactoplatym

% & g
2 Eda N

Planillustration éver omrdadet. Hér illustreras alla kvarter som bostadskvarter men det finns dven
mojlighet att uppfora en idrotishall i ndgot av de va norra kvarteren ndrmast vagnhallen.
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Bebyggelse

Hlustration: gatumiljon i den sédra delen, med véxelverkan mellan 4-vaningshus och hégdelar och
ett gaturum med bredare forgardsmark pa ena sidan.
Bild: What! arkitektur

Storre delen av planen innehédller ny bebyggelse med i huvudsak bostéder. Denna be-
byggelse utformas i en kvartersstruktur med varierande héjder, placerade i ett gatuniit
som lanar drag av omgivningarna, t ex Liljenbergs plan for Kungsladugérd med for-

skjutningar och fondmotiv som vicker intresse, i kombination med tydliga raka gator.

Bostider och centrumindamal majliggors for all bebyggelse i kvartersstrukturen. Ut-
med gatorna i NV-SO riktning, som &r den viktiga riktningen for passage genom om-
radet, dr minsta rumshdjd mot de flesta gator 3,3 m for att ytterligare underlatta bu-
tikslokaler och kontor, men dven fungera for bostéder i markplan med entresolplan in-
vindigt. Det ger flexibilitet Sver tid och samtidigt mgjlighet till en levande gatumiljd
dven med bostider i markplan. I vissa ldgen, ndra knutpunkter, torg etc, stills krav pa
att bostéder inte far ordnas i bottenplan, utan endast centrumverksamhet.

I de sddra delarna, fabriksomradet som #dgs av HSB/Balder, finns en gestaltningsidé
om att kombinera kvartersstrukturen fran Kungsladugard med brokighet och hdga
byggnader fran Klippan. Det innebér ett forslag med slutna kvarter med i huvudsak
fyra v8ningar mot gatan och inslag av hgre byggnadsdelar. De hogre byggnaderna ar
placerade i hdrnen av kvarteren och hijderna varierar mellan 7 véningar mot parken
till 12 vaningar ldngre in i omrédet.
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[lustration: Motet med omrddet och parken, for en gaende pd Ostindiegatan. I fonden av Ostin-
diegatan skapas ett nytt torg kring den bevarade byggnaden som varit Sparvigens gamla linne-
forrdd (den snedstillda tegelbyggnaden i bilden). Nirmast till vinster i bilden illustreras de nya
husen som just nu byggs vid Majstingsgatan. Bild: OkiDoki! arkitekter

De sex kvarteren inom garageomridet har en mer sammanhéllen skala, med inslag av
hogre delar. 1 dessa kvarter varierar skalan fran 3-4 vaningar till 6-7 vaningar. Ef-
tersom avsikten hdr &r att fordela byggritter till olika byggherrar inom kvarteren pas-
sar denna mer sammanhaéllna skala bra for att ge kvarteren en god helhetsverkan nér
flera aktdrer bygger. For att kunna ge tydliga spelregler f6r de kommande exploatd-
rerna ir planen i detta delomrade mer detaljerad.

Takkupor tilldts inte i de horn dér bebyggelsen moter befintliga byggnader, eftersom
det dir dr bra att kunna relatera till skalan med tydligt avldsbara vaningar. [ vriga de-
lar av kvarteren tillats takkupor.

Observera att angivna vaningsantal dr ungefirliga. Planen styr nockh&jder och bero-
ende pa vaningshdjd, konstruktion av byggnaden och takvinkel kan véningsantalet va-
riera med en vaning uppat eller nedat.

Flera av kvarteren ligger i en slint vilket innebir att suterréinglosningar blir aktuella.
P4 forgardsmark kommer dirfor terrasseringar att ske for att anpassa byggnaderna till
gatornas lutning.

Planen ger utrymme for en ny idrottshall inom de tva kvarteren i nordost, nérmast
vagnhallen. For en idrottshall i stadsmiljo dr det viktigt att den utfors med aktiva bot-
tenvéningar mot gata och att dvriga fasader gors sa livfulla som mdojligt. Planen ger
mojlighet att bygga kontor/centrumverksamhet eller bostéder kring eller ovanpé
sjdlva idrottshallarna. Att idrottshall tillats i tvd av kvarteren kommer sig av att det &r
en lamplig markanvéndning i bada kvarteren men att vidare studier av platserna om-
kring kan filla avgdrandet vilken plats som blir bist. Det dr ocksd mojligt att bada
kvarteren bebyggs med bostider om idrottsindamalet skulle tillgodoses p& annat héll i

Goteborgs Stad, Planhandling 26 (76)



Lt

stadsdelen. Om en idrottshall byggs tillats hela byggritten utnyttjas, annars avses gar-
den, markerad med fs pa plankartan, forbli obebyggd forutom eventuella komple-
mentbyggnader och anldggningar.

For samtliga nya kvarter har ljusférhdllanden studerats for att ge bra gardsmiljoer. I
sodra delen, fabriksomradet, far gardarna bésta solldge under dagtid. I de nordostra
kvarteren, garageomradet, kommer alla gardar att f4 mojlighet till kvillssol med aktu-
ell hdjdsittning. Fran hogdelarna i de sddra kvarteren kommer skuggor att rora sig
Over gérden under dagen.

Bebyggelsen i kvarteren avses utforas i tegel i de delar som &r synliga fran omgiv-
ningen. Mot garden far annat fasadmaterial viljas. Detta regleras med planbestimmel-
sen fi. For hogdelarna ska tegel anvindas pé hela byggnaden. Avsikten &r att omradet
ska ha en enhetlighet i material &ven om byggnaderna kan variera stort i uttryck i dv-
rigt. Teglet som material lanas fran platsens industrihistoria. Tegel avses vara det do-
minerande fasadmaterialet men annat fasadmaterial kan forekomma i enstaka bygg-
nadsdetaljer som t ex vid entréer, del av balkong och liknande. Byggnaderna ska for-
ses med sadeltak, dock med olika m&jliga takvinklar s& att taken kan utfGras t ex som
grona tak eller med solpaneler. Takterrasser dr mgjliga att utfora s att de dr infillda i
takets form dvs inskrivna i taklutningen.

Balkonger far kraga ut frén fasaden inom den kvartersmark som inte far bebyggas,
dvs utkragning kan ske inom prickad kvartersmark mot exempelvis gator och all-
miénna strak. Eftersom férhojda vaningshdjder giller mot mer publika gator, kommer
inga l4gt sittande balkonger att kraga ut Sver gatan i de ldgena. Fér hoghusdelarna i de
sodra kvarteren (fabriksomradet) tillats balkonger kraga ut ngot dver gatan pa hogre
héjder, dédr det inte pdverkar fotgéingarnas upplevelse negativt. Mot garden kan bal-
konger kraga ut. Balkonger far endast glasas in i fasadliv mot gatorna for att undvika
att balkongerna ger ett alltfor dominerande intryck pa fasaderna.

I de norddstra kvarteren inom planomradet vore Onskvirt att séikra en langsiktig moj-
lighet att dstadkomma en gang- och cykelpassage 6ver dagens vagnhallsomrade. P4
ldngre sikt avvecklas troligen vagnhallen och det &r da bra att inte bygga for mojlig-
heten att ta sig vidare genom det omradet. Det mgjliggér en anslutning i Lantvérnsga-
tans forldngning 6ver vagnhallen bort mot Kustroddargatan. Planen ger inte mdojlighet
att styra forhallanden utanfor sjdlva planen men mdojligheten till en framtida portik &r
mdojligt att sidkra i avtal om sa 6nskas, se bild sidan 39.

Pa Karl Johansgatans norra sida foreslas ett parkeringshus for ca 150 platser. Dessa &r
tinkta att utgdra en gemensam resurs for bostdderna inom garageomradet. Det &r tro-
ligt att markanvisning kommer att ske till flera mindre byggherrar, som da kan ha 14t-
tare att ordna parkering till de boende och verksamma i ett friliggande parkeringshus
dn inom sina sma tomter. P4 grund av ldget néra riskkélla (Oscarsleden) &r centrum-
dndamal inte ldmpligt i byggnaden. Smaindustri som kan utgdra kompletterande ser-
vice till parkeringsgaraget tillats ddremot i planen.

[ planens sydvistra del finns skoltomten som &r tédnkt att rymma en skola samtoch ett
dldreboende i en del av byggnaden. Fordelning mellan anvidndningarna styrs av behov
over tid och av hur uteytor kan anordnas anpassade for olika &lderskategorier. Bygg-
naden dr tdnkt att ha en form som anpassar sig till sldnten och gatunétet omkring. En
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Hlustration av torget framfor den planerade skolan, befintligt hus utmed Lantvdrnsgatan till vinster.
Bild: What! arkitektur

storre skola kan med fordel ha ett uttryck som visar pa byggnadens betydelse i staden,
jamfor t ex Kungsladugrdsskolan och Sannaskolan, bagge vil synliga i hogt lige.
Denna nya skola far ocksa ett vil synligt ldge och #r den byggnad som frontar omra-
det for den som kommer frin Alvsborgsbron mot Karl Johansgatan. Placering och
hojd pa byggnaden innebir att den kommer att skymma en del av dagens fria utblick
frdn de ndrmaste bostadshusen i Sandarna. Hojd och placering styrs i planen for att
siikra att byggnaden placeras i gatuliv. Skoltomtens ytor for utevistelse uppgar till ca
6500 kvm (mark for uteytor utgdrs av mark som i planen &r prickad, korsprickad och
delvis inom byggritt, men byggritten &r begrinsad sa att del av marken kommer vara
tillgénglig for gérdsyta). Stadens ramprogram for uteyta for barn har mélséttning att
klara 15 kvm/barn for &rskurserna 4-9 och 20 kvm/barn i arskurserna F-3. Avvigning
far goras av vilka &rskurser, elevantal och ytbehov som finns for att uppnd en god
kvalitet i utemiljon utifrdn platsens fSrutsittningar, nirhet till park och liknande. 1
dagsléget planeras en skola for 380, vilket ticker behovet fran bebyggelse enligt pla-
nen. Kan samnyttjande ske med ytorna i Sannaparken, kan en storre skola accepteras.

Den byggnad som freslas utmed Kennedygatan, pé den plats dér kvinnoboendet och
forskolan ligger idag, 4r tinkt att rymma forskola, BmSS i en del av byggnaden, cent-
ruméndamal och méjlighet till parkering under mark. Byggnaden &r avsedd att utfor-
mas som en trevaningsbyggnad mot Kennedygatan och det finns mojlighet att bygga
fyra vlningar utmed fSrldngningen av Ostindiegatan. Parkeringsgarage ska dras in
minst 6 meter frin fasadliv, for att man som gdende ldngs gatan inte ska motas av en
garagevigg utan en verksamhet med mer aktiv fasad. Forskolegarden ldggs intill San-
naskolans tomt, s att samnyttjande av ytorna kan ske. Tillgéngen till friytor styr hur
stor del av byggnaden som ldmpligen anvénds som forskola men med samnyttjande
om ytor intill Sannaskolan berdknas tomten rymma 6-7 avdelningar forskola, vilket
ryms inom byggritten.

Intill det foreslagna torget nedanfdr GS-hallen innehéller planforslaget en byggrétt for
bostider eller centrumindamal. Ytan nedanfor GS-hallen &r stor, for stor for ett fun-
gerande socialt torg i detta ldge. Dirfor foreslas en byggritt som sluter rummet kring
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Atriumhus som méter en yta dar allmdnheten kan vistas fritt. Radhus i tre plan med atriumgard.
Referens: Integralen, Vallastaden i Linkoping.

Arkitekt: Fojab

Byggherre: Ostgotahus

ett mindre torg i sddra delen. Forslagsvis kan bostédder utformas som atriumhus. Atri-
umhus ger kénslan av radhus men byggnaderna omsluter den egna uteplatsen, si att
man inte f&r samma insyn. Fran omgivande allmén plats &r det ocksd bra att kunna gé
och leka intill fasaderna utan att uppleva att man gar for néra ndgons tradgérd.

Bevarande, rivning

Detaljplanens genomfSrande innebér att delar av befintlig bebyggelse rivs. De delar
som kommer att rivas dr byggnaderna inom fSreslagna skoltomten, delar av Fixfabri-
ken inom fabriksomrédet, hela bussgaraget med intilliggande maskinuppstéllnings-
byggnader inom garageomradet, en mindre del av GS-hallen, ateljébyggnaden i par-
ken, altbohusen vid Lantvirnsgatan och férskolan vid Kennedygatan.

De delar som kommer att ges skydd inom planomradet &r del av Fixfabrikens kontors-
byggnad, storre delen av GS-hallen samt det fore detta linneforradet.

[nom ramen for aktuell detaljplan har avvégningar gjorts mellan vérdet i dessa bygg-
nader och de virden som ny bebyggelse kan tillfora staden och de behov som finns nu
och i framtiden. Det innebér en kompromiss i frdgan om bevarande av byggnaderna.

Nedan foljer mer beskrivning av byggnaderna, som ligger till grund for bestimmelser
om skydd och bevarande i planen. Ett byggnadsantikvariskt underlag redogér mer i
detalj for kvaliteter och forutséttningar.

Linneforradet (virmecentralen)

Planen innebdr att linnefrradet ges rivningsforbud och varsamhetsbestimmelser.
Byggnaden far anvindas for bostdder och centruméndamél for att mojliggdra olika
anvindningar som kan fungera i den dldre byggnaden pé dess villkor. Byggnaden
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lyfts fram genom formgivningen av platsen omkring byggnaden. Tidigare gjorda mot-
fyllnader mot byggnaden tas bort sa att den synliggors.

Fasad mot Nordost.
Foto: Jonas Rahmqvist

e Fasad mot nordost

Den norddstra sidan som vetter mot sparvagnshallen bestar av en kortsida och en
ldngsida fran de bada byggnadskropparna. Sockel i granit strécker sig runt hela bygg-
naden, och granit har ocksé anvénds for att rama in entréns dorrar. Ovanfor dorrarna,
som blivit ersatta ndgon gang under 1900-talet |6per ett tio-skiftigt munkfdrband med
I6pande kopp. Detta dr ett fsrband som dterkommer i bdde GS-Hallen och Fixfabri-
kens fasadtegel. Kortsidans fonsterséttning visar det bakomliggande trapphuset, da ett
smalare centrerat fonster aterfinns ovanfor doérrarna. P4 varje sida om dorrarna ut med
fasadens yttersidor aterfinns det en fonsterséttning i varje vaningsplan. Sockelpartiets
fonster dr idag igensatta med aluminumplatar, men stommen och mittposterna finns
kvar. De f6ljande fonstren har likt nationalromantikens ideal korspost och korssprgjs.
Fonstrens bridd med treluftsmdjlighet ger ddremot ett mer industriellt uttryck. Gavel-
filtet utgdrs av ett mindre lunettfonster inramat av mansardtaket. Langsidans fasad dr
idag forsedd med tre Sppningsbara portar som skiljs at av utkragade pilastrar i tegel.
De tre portarnas har en §vre inramning av plat, en inramning som vittnar om den tidi-
gare fonstersittning och det forsta vaningsplanets hdga innerhdjd, dir varmepannan
tidigare har statt. Nésta véningsplan aterfinns med tre mindre fonster med centralpla-
cering.
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o Fasad mot nordvdst Fasad mot nordvdst. Foto: Jonas Rahmgqvist

Den nordvistra fasaden ligger idag i etage och dér byggnaden en halvvéning ovanfor
sockel moter *bussgaragets’ viigbana och niva i landskapet. Denna fasad utgors av
kortsidan av virmecentralens byggnadskropp och bestar av fyra partier dér tta
kvadratiska fonster finns placerade. Fonstrens utformning foljer den ursprungliga
byggnadens val av fonster och bestar av en korspost som delar in fyra fonster med i
sig var sin korsprdjs. P4 denna byggnadskropp ér taket utformat som sadeltak. I
tympanonfiltet aterfinns ett storre lunettfonster.

o Fasad mot sydvdst

Den sydvéstra fasaden upplevs fran markniva som instdngd, detta d& placerat betong-
viggar for att skapa vigbana och samtidigt tillgodose marknivéskillnaden i land-
skapet. Kortsidans fasad dr idag indelad i tre fonsterplaceringar i de tre fosta vanings-
planen och ett lunettfonster i vindsvaningen. Det dr ocksé denna kortsida som innehar
ldgenheter. Langsidan bestar idag av tva portar i markniva och en storre balkong i
nésta vaningsplan. Via denna balkong kan man idag ta sig in i byggnaden fran den
nordvéstra fasadens etage.

o Fasad at sydost

Den sydostra fasaden bestér av hela ldngsidan i de tvd byggnadskropparna. Den ér
asymmetriskt utformad, dérrens placering visar uppdelningen mellan ldgenheter och
forrad. Tva dorrar &r placerade jaimte varandra, mot den sydvéstra fasaden. Ovanfor
dorrarna visar ett smalare fonster pa trapphusets placering. Fénstren norr om ddrrarna
utgdr i sig ett eget symmetriskt element, ddr bakom ryms spérvégens forrdd. Det Svre
véningsplanet utgérs i mansardtaket av fyra fonsterkvistar som mellan sig avgrénsas
av taktegel.
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GS — hallen

GS-hallen avses bli kvar i stort sett i samma skick som idag. Den del av byggnaden
som stricker sig utmed Karl Johansgatan tillats kortas och ny gavel uppfors lika den
tidigare. Detta sékerstéller att idrottshallen kan bli kvar i befintligt skick och de delar
som blir kvar kan nyttjas som tidigare eller utvecklas for nya hyresgister. Att korta av
byggnaden underlittar en trafiksiker angdring mot Karl Johansgatan och ger en tydlig
struktur inne i det nybyggda omradet, med tydlig kvartersstruktur som p4 ett bra sitt
kan hantera platsens utmaningar géllande buller och risk.

Bild pa fasaden fran elt gatuperspekitiv, vid takfoten skymias tandsnitlen som fortsatier runt byggnaden Foto: Sara Holényi .

Byggnaden dr uppford i ett nyklassicistiskt uttryck, vilket dr ovanligt i en byggnad
uppford i bérjan av 1950-talet. Detta kan ses antingen som en motreaktion mot funkt-
ionalismens uttryck alternativ som att det varit viktigt att byggnaden ska likna 6vriga
byggnader i omgivningen och skapa samhdrighet mellan byggnaderna.

e Fasad mot nordost

Den norddstra gaveln hor till tillbyggnaden och sticker ut frén den stdrre gymnastik-
hallen. Hér 4r fasaden av rott tegel i munkfSrband som forskjuts i zick-zackmonster
till forsta vaningen. Sockeln dr av grasten. Porten, som &r centralt placerad pé gaveln,
dr utbytt men det gdr att urskilja de ursprungliga formationen av den tidigare porten.
Byggnaden har delvis originalfonster, tva par spréjsade fonster pa vardera sidan av
porten.

Pa véaning tva finns ett mittparti med rétt tegel i munkf{orband.

P4 tredje vaningen finns tvé storre fonster placerade i mitten, symmetriskt med por-
ten. Takkonstruktionen bestdr av ett sadeltak med en takfot som har dekorativa tand-
snitt, vilka fortsétter runt byggnaden.
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e Fasad mot nordviist

P4 fasaden nordvist mot Karl Johansgatan dr uppdelad i tvd volymer som skiljer sig 4t
i djup samt vaningstal, avhingt den invindiga dispositionen och anvindningen. Den
stigande terringen at séder ger upplevelsen av att byggnaden reser sig 4t norr. Den
frsta vaningen har utformats med en murad rusticering och avslutas med ett latt ut-
skjutande listverk. I detta plan finns ett antal kvadratiska fonster, idag utan indelning,
rytmiskt placerade genom samtliga véningplan. Fonstrens profiler d&r morkt grona.
Fonstersittningen och formen dterkommer i det andra planet, medan det tredje planet
har fatt mer tilltagna rektanguldra fonster vertikalt orienterade med ett dverstycke. |
det fjdrde vaningsplanet ter-
kommer den kvadratiska fons-
terformen. Fasaden avslutas av
ett l4tt taksprang som dekore-
rats med det dterkommande
murade tandsittet. Gymnastik-
hallen skjuter ut mot Karl Jo-
hansgatan. En brandtrappa i
stél har vid denna 6vergang re-
sulterat i en stdrre upptagning i
det tredje vaningsplanet i syfte
att mojliggora utrymning.
.- . Markhgjden stiger at sdder del
Takfallets deeormarning. Voto: Sara Flolinyi. vilket gor att gymnastikhallens
markplan delvis sjunker under
gatunivan mot Bruksgatan. Rusticeringen av det neder planet fortloper dven i denna
del och rymmer ett flertal rytmiskt placerade kvadratiska fonsterdppningar, med en
négot titare placering. Ructiceringen avslutas med ett litt utskjutande listverk. Det
over planet domineras av gymnastiksalen 13 héga vertikalt orienterade fonster, inde-
lade i tre fSnsterstycken som 16per dver tva vaningar. Den Sverordnade principen for
denna fasad &r regelbundenhet och estetisk ordning. Fonsterséttningen, det morkt roda
teglet, dekorativa listverk, det litta takfallet och monstermurningar utgdr framtré-
dande karaktdrsdrag.

e Fasad mot sydvdst

Marken stiger utmed Bruksgatan vilket gor av att byggnaden &t soder star i litt slut-
tande souterrdng. Huvudbyggnadens gavelfasad mot séder utgér huvudentrén for
denna byggnadsdel. Sockeln &r for denna del klddd med skivor av skiffer. Det latt
sluttande sadeltaket med litta tankutspréng &r dekorerat med ett dekorativt tandsnitt
som kroner samtliga gavlar och anspelar pa formen av ett tympanonfélt. Huvudentrén
markeras av en portal av en slithuggen ljusare sten som aterkommer i trappstegen
som leder till entrén. Porten har tva dorrblad, vars indelning motsvarar en spegleddrrs
princip, 4r utfrd i morkt lackerat tri med ett flerindelat Sverstycke. Aven dorrbladen
har stérre glaspartier som markeras av listverk med sméckra profiler. De tilltagna
sparkskydden 4r utférda i koppar. Fonstrens profiler &r morkt grona. Fonsterraderna i
den andra och tredje vaningen &r symmetriskt placerade med den centrala entrén som
utgdngspunkt medan fonsterdppningarna i det forsta respektive killarvaningen avvi-
ker fasadens ordning istéllet och relateras den invéndiga dispositionen. Det morkt
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réda teglet med dekoartiva listverk och mdnstermurningar 4r dterkommer i denna ga-

vel likt for motsatt sida. Den radande principen for denna fasad &r regelbundenhet och
estetisk ordning da utbredningen av dessa motiv dominerar intrycket, smérre avvikel-
ser till trots.

Sammanbyggd omedelbart &ster om huvudbyggnaden finns en enplans garagelénga.
Denna laga del, som at séder utgdr en mittsektion, bér ett litt sluttande pulpettak kltt
med svart papp. Fasaden har idag totalt 4tta stérre Sppningar som helt dominerar
denna fasad. Portarna #r idag kornbla utforda i létt korrugerad plat. Mellan Sppning-
arna landar det réda teglet pa en ljusare stensockel. Det kronande listverket saknas for
denna del. Den &t oster yttersta byggnadsdelen reser sig i en hogre volym ar Bruksga-
tan. Aven denna el utgdr en tidigare verksadsdel. Idag finns fyra tilltagna bla portar.
Det det morkt roda teglet landar dven hir pa en ljusare stensockel. I denna del ter-
kommer flera av motiv som huvudbyggnaden bér. Det l4tt sluttande sadeltaket klatt
med r6d plat med litt takfall monstermurad tandlist.

e Fasad mot sydost

Garagebyggna-
dens gavel landar
i en ldgre gatunivd
mot gardssidan.
Med en uppbygg-
nad som motsvara
huvudbyggnadens
fasad skiljer sig
denna gavel i
markplanet genom
tva storre garage-
portar samt tva
storre flerindelade
fonster med morkt
grona profiler. En
platsgjuten trappa
av betong leder
fran gardens légre
niva upp till
Bruksgatan. Huvudbyggnadens fasadmot sydost inbegriper i grunden samma motiv
som Ovriga fasader med moénstermurad rusticering, takfotslist mm men visar gérden
visar en avvikelse. Den tilltagna volymen upprepar motsvarande uppstillning mot
Karl Johansgatan med higa treindelade fonster som belyser den invéndiga gymnastik-
salen. Den avsmalnade volymen #r hér indelad i tvé partier, dér ett parti har fatt en t4-
tare fonstersittning om tre fonster vilket avspeglar den invéindiga dispositionen. Fons-
tertypen motsvarar fasaden mot Karl Johansgatan. I markplanet finns ett tva storre
portar, i dvrigt aterupprepas det kvadratiska fonstren. Fasaden mot sydost tydligare
riktad mot gérdens aktivitet med portar i bottenplan och en bevarad viggklocka riktad
mot garden. Den dverordnade principen &r &ven for denna fasad regelbundenhet och
estetisk ordning dér det proportionella forhéllandena tillmétts stor vikt relaterat den

Fasad mot sydost. Foto Sara Holyéni.
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totala kompositionen, dven om de inbordes variationerna &r fler. Fonsterséttningen,
det morkt roda teglet, dekorativa listverk, det litta takfallet och mdnstermurningar ut-
gor framtridande karaktirsdrag.

Del av Fixfabriken som sparas

Fixfabriken kommer till storsta del att rivas for att ge plats &t ny bebyggelse, vilket
angivits i programmet. En del av den tidigare kontorsdelen kommer dock att bevaras
och integreras i kvarteret i korsningen Bruksgatan/Lantvirnsgatan. Omrédet har fatt
sitt namn av fabriken och byggnaden tillfr bédde en historisk identitet, kontinuitet och
historisk l4sbarhet till omradet. Den del av byggnaden som bevaras 4r den del som
syns frén omgivningen genom sitt framskjutna ldge, och dérfor dr s karaktéristiskt.
Gestaltningsidén for bevarandet dr att byggnaden ska ldnkas samman med den nya be-
byggelsen och bibehalla sin tydliga horisontella orientering. Byggnadens rena och
enkla uttryck ska ges utrymme. Byggnaden foreslds omfattas av rivningsforbud och
varsamhetsbestimmelser. For byggnaden har en miljéteknisk utredning gjorts for att
klara ut byggnadens status ur hélsosynpunkt. Utredningen visade att byggnaden kan
bevaras och ges ny anvindning.

e  Huvudbyggnaden

Huvud- och kontorsbyggnaden till den ursprungliga byggnadskropparna sirskiljer sig
inte bara genom sin tydligt arkitektoniska utformning men ocksé genom sin volym
bade genom hojd och lingd. Huvudkontoret 4r ocksa den byggnad i fabrikskroppen
som mdter den bestkande i korsningen mellan Lantvirnsgatan och Bruksgatan. Har
star huvudbyggnaden med sin hojd och sméckra funktionalism som en forvaltare av
den historiska bakgrunden av omrédet kring Sandarna.

° Norra kortsidan

I den nordliga kortsidans
kéllarplan mots man av fyra
garageportar. Varje garage-
port som &r indelade i tvd
garagedorrar, idag malade,
dr i vilbevarat ddeltrd upp-
héngda i en smal stalkarm.
Mellan varje garageport stér
en pilaster av granit for att
markera sockelns fsljd och
kéllarplanets avgriansning
till resten av byggnadens
véningar. De fyra garagen
avgrinsas ocksd genom den
murade tegelfasaden och ett
staende skift av fasadtegel.
Ovanfor de fyra garagepor-
tarna samspelar tre ok-
togon-formade fonster som

Kontorsbyggnadens gavel (ovan) och detalj pd
dekorativ murning. Foto Jonas Rahmgvist

Goteborgs Stad, Planhandling 35(76)



©

symmetriskt foljer granit pilasternas linje i fasaden. De tre fonstren &r forsedda med
en fonsteromfattning gjord med rullskift av fasadtegel. Den ljusgult ockra mélade
fonsterkarmen i alla tre fonstren dr konstruerade i tré, forsedda med kopplade bagar.
Fonsterblecken dr formade efter den oktogna formen och ér tillverkade i koppar vilket
tillsammans med férgséttningen dr ett aterkommande i fabrikens fonsterutformning.

Det 6versta vaningsplanets tre centralt placerade perspektivfonster foljer de oktogona
fonstrens placering, de yttre fonstren pé varje vaningsplan foljer varandras yttre place-
ring medan de centrala fonstret fSljer en central placering av de Svre fonstret. Per-
spektivfonstrens konstruktion &r sméckert utformat med ett stort glasparti, de saknar
sdledes bade tvir- och mittpost &r utan ngra sprojsar. Detta helt i enlighet med funkt-
ionalismens nerskalade uttryck. Den del av kortsidans fasad som aterfinns dver per-
spektivfonstren avslutas med kransgesims. Kransgesims utformning doljer det
bakomliggande pulpettaket och bidrar till att skapa illusionen av att byggnadens tak
lika gérna kunde ha varit av plantakstyp. Kransgesimsen avgrénsas frén den reste-
rande fasaden genom ett rullskift av fasadtegel. Detta f6ljs med ett utkragat tandsnitt,
murat med ett tvérstillt rullskift, inramat pa béda sidor av ett 15pskift. Gesimsen och
rdnnlisten dr ocksa den murad men figurklddd med kopparplét, gesimsens har en plan
yta som efterfoljds av en stigande karnis. Kransgesimsen loper ldngst med huvud-
byggnadens norra langsida samt de tva kortsidorna. Hela kransgesimsens dragning bi-
drar till att fortydliga funktionalismens samspel mellan enkelhet och det historiskt for-
ankrade arkitektoniska stiluttrycket.

Hlustration av hur del av kontorsbyggnaden kan bevaras och ldnkas samman med en ny hogdel pa ett sitt som tar hénsyn till
byggnadens kulturmiljovirden. llustrationen dr ett skissmaterial for att visa pa en principlosning for den bevarade byggnaden.
HHustration: What! arkitektur

Flytt av befintlig byggnad

BK Sandarnas lokal foreslés flyttas inom planomradet till ett nytt lédge intill bollpla-
nen, inom idrottsindamaél i planen. Byggnaden ges inget sdrskilt skydd och en ny
byggnad kan ersétta den befintliga om det bedoms mer &ndamalsenligt. Léget innebér
att klubben har fortsatt néra till sin hemmaplan och transporter kan ta sig till lokalerna
vid behov. BK Sandarnas minigolfanldggning kommer inte att ges plats i forslaget.
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Trafik och parkering

Gator, GC-véagar

Planen innebir att trafikrdrelserna i omrdadet kommer att &ndras vésentligt nér indu-
stritrafik ersétts med trafiken inom stadskvarter. En ny gatustruktur anléggs i ett réit-
vinkligt gatunit. Avsikten &r att knyta ihop det nya omradet med omkringliggande
omréden pé ett naturligt sitt. P4 grund av hojdskillnaderna i omrédet kommer vissa
tvirkopplingar endast vara tillgédngliga till fots, via trappor, men i dvrigt &r gatunitet
tillgéngligt for alla trafikslag. En ny véganslutning kommer till som forbinder Bruks-
gatan med Ostindiegatan. En ny gata genom garageomradet ansluter Karl Johansgatan
och i forldngningen Kennedygatan. Lantvérnsgatans véstra del kommer att enkelriktas
for att 6ka trafiksdkerheten intill skolan och pa Karl Johansgatan.

Gatorna i omradet kommer att ha olika hierarki, som speglar vilket trafikslag och vil-
ket beteende som &r prioriterat ddr. Gang- och cykeltrafik &r hogst prioriterat men bil-
trafik ska vara mojlig i storsta mojliga man. Det betyder inte att det dr onskvért att
man kor pé alla gator, men det &r mojligt ifall man t ex behdver limna/hdmta varor el-
ler personer vid en port. I gatuhierarkin kommer gator med traditionell gatuutform-
ning (kdrbana, trottoar, parkering) att vara Lantvirnsgatan med utfart vid Bruksgatan,
samt den nya gatan genom garageomradet, som forbinder Karl Johansgatan och Ken-
nedygatan/Ostindiegatan. Dérefter kommer de gator som ges en utformning med “ett
golv”, dér bilar ror sig pa gaendes villkor. Detta ror alla gator inom fabriksomradet
och dstra delen av Bruksgatan. Mer parkanpassade gator, med tydlig prioritering av
cykel, ordnas mellan fabriksomrédet och skolgarden i séder samt i den nya forbindel-
sen intill idrottsplanen. Inom garageomradet dr tvérgatorna som kopplar ihop nivéerna
till Bruksgatan endast for fotgéingare, och de gatusegment som sticker in mot vagnhal-
len blir inte allmén plats. S& ldnge vagnhallen finns kvar kommer man inte kunna ta
sig till ndgon malpunkt denna véig och dérfor dr det inte motiverat att ha ytan tillgéing-
lig for allménheten.

Goteborgs Stad, Planhandling 37 (76)



-

e/
\, /’:; Stondidetwbopl stsem
g \
i
i
Zatepmtser
‘g‘
" P i . J ¢ M\
oy L] -

Gatutyper i omrdadet:

Ljusbld: Gata med trdd, kantstensparkering och trottoar

Réd: Gata med trad och parkering, “ett golv”

Morkbla: Grdnder for gdende, trappa/rampning

Gul: Parkgata, biltrafik méjlig men ej prioriterad

Grén: Enkelriktad gata med trottoar

Lila: Gata med kantstensparkering och trottoar

Prickad linje visar énskvird framtida koppling over vagnhallens omride.

Trafikalstring

Planens trafikalstring paverkar det lokala nétet och innebér viss trafik i det nationella
(statliga) viignitet. Sammanfattningsvis giller att den nya bebyggelsen kan forvéntas
bidra med ett tillskott pa ca 160 fordon per dygn p& Alvsborgsbron, vilket motsvarar
ca 15-20 fordon under maxtimmen. Visterleden vister om Alvsborgsbron bedoms fa
ett tillskott pa ca 110 fordon per dygn, vilket motsvarar ca 10-15 fordon under max-
timmen. Oscarsleden Sster om Jaegerdorffsplatsen beddms f3 ett tillskott pa ca 320
fordon per dygn, vilket motsvarar ca 30-35 fordon under maxtimmen.

Stadens bedomning &r att planens paverkan pé det statliga végnétet & marginella och
att utbyggnaden inte utgdr ndgon pataglig skada pa riksintresset for kommunikation.

Staden gor vidare den generella beddmningen att bostadsutbyggnad i Géteborg, dven i
det fall bebyggelsen lokaliseras néra en statlig vég, i ligre grad kommer att bidra till
trafikbelastningar p4 de statliga vdigarna &n vad som skulle ske om motsvarade mingd
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bostéder skulle byggas lidngre frén regionens kéirna som utgdrs av Gteborgs centrum.
Utbyggnader i Goteborg ér att foredra med hinvisning till att boende i Gteborg har
betydligt ldgre bilanvéindning &n vad som é&r fallet i andra delar av regionen, Bilan-
vindningen bland goteborgarna kommer ocksa ytterligare minska genom att staden
har uttalade mal for at arbeta med mobilitetsplanering for minskat bilresande, Inom
BoStad2021 forstdrks trovirdigheten i detta arbeta av de 10-ariga mobilitetsavtal som
kommunen skriver med exploatérerna och som aldgger béda parter att aktivt arbeta
med fragorna.

Detaljplanens forhallning till Trafikstrategin
Planforslaget forhaller sig till Trafikstrategin enligt foljande;

Omradet ligger i anslutning till cykelpendelstraket ldngs Karl Johansgatan med ca 12
minuters cykelvig till Jirntorget och ca 17 minuter till Brunnsparken. Straket forbétt-
ras med breddad cykelbana, bittre gangvég och fler dvergéngar 6ver Karl Johansga-
tan. Planforslaget innebir forbattrade mojligheter for gng- och cykeltrafik genom att
ett mer finmaskigt nét av gator skapas genom omradet, med avsikten att knyta ihop
det nya omradet med omgivningarna och ge mojlighet till gena forbindelser. De flesta
gatorna utformas med “ett golv”, vilket signalerar att bilarna ror sig ddr pa géng- och
cykeltrafikanternas villkor.

Tillgingligheten till kollektivtrafik forbéttras genom att en busshéllplats flyttas nér-
mare planomradet.

Bostider planeras med ndrhet till god kollektivtrafik och befintlig service i form av
bl.a. kultur- och idrottsverksamheter och parker. Ny bostadsnéra service mojliggors
genom att centruméndamal mojliggors i hela planen, samt krédvs i strategiska ldgen.
Detta innebir att fler drenden kan goras i nirheten av bostaden vilket kan minska bil-
resandet. Skola och en utbyggd forskola planeras inom omradet vilket gor det litt att
klara vardagen utan behov av bil. Fler bostdder i omradet kan 6ka kundunderlaget for
service i omgivande omréaden, t.ex. i Sandarna och kring Mariaplan vilket kan ge ett
Okat serviceutbud och minskat bilberoende &ven till dem som redan bor i omradet.

Sammantaget bedoms planforslaget flja intentionerna i trafikstrategin och bidra till
ett minskat bilberoende i omrédet.

Hallbar mobilitet i omradet

Mobilitetsatgdrder har utretts for planen i olika skeden. Tidigt gjordes en mobilitetsut-
redning (utford av Koucky & partners) for att visa pa forutséttningar att arbeta vidare
for en hallbar mobilitet i omradet. Infor antagande har mobilitetsfrdgorna styrts till att
dven hanteras i mobilitetsavtal med byggaktorerna vilket innebér att trafiken minskar
och antalet parkeringsplatser begrinsas. Avtalen innebar en reduktion pd 15% av bil-
platserna.

Den tidiga utredningen om léget, innebar arbete utifrdn fem strategier:
e Samlade anldggningar i utkanten av omradet (finns med i planen)
e Kostnadstickande prisséttning (en friga for mobilitetsavtal/byggaktdrerna)

e Parkeringstillstind snarare 4n en egen, fast parkeringsplats (en friga for mobi-
litetsavtal/byggaktdrerna)
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e Skapa parkeringsreserver snarare dn att bygga allt frdn borjan. For att styra
mot att halla nere bilbehovet tolkas detta som att parkering kan byggas ut till
endast en del av de tal som ridknas fram, men att reserver finns upp till de ni-
véer som stadens parkeringstal anger (finns med i planen)

e Profilera och marknadsfor omradet med héllbar mobilitet (gemensam friga for
kommunen och byggakttrerna i all kommunikation frén planskede till inflytt-

ning)
Utredningens f6rslag till atgérder for att frimja héllbar mobilitet &r:

e Skapa attraktiva, inbjudande géngvégar till kollektivtrafikhallplatser (finns
med i planen)

o Forbittra cykelforbindelsen till centrum (krévs atgérder utanfor planen, men
cykelplaneringen &r prioriterad inom kommunen)

o Forbittra tillgdnglighet med buss (en ny busshallplats intill planomradet plan-
eras. Den ligger i Karl Johansgatan inom befintligt trafikomrdde och behdver
ddrfor inte inga i sjdlva planomradet, men 4r en del i planens genom{rande)

e Etablera dagligvauhandel i ndromradet (planeras att ing8 i nédsta detaljplan
inom ramen f6r programmet for Fixfabriksomradet med mera)

e Attraktiva och enkla parkeringar for cyklar (utrymme finns i planen for t ex
gardsbyggnader, byggnationen ska klara bygglovskraven pé utrymmen)

Fastighetsanknutna tgérder som inte 4r styrda i planen men som mdjliggors i detalj-
planen #r att ge plats for bilpool och mobilitetstjanster, som etableras fran bdrjan, att
skapa hogkvalitativ cykelparkering, att ordna fastighetsnéra insamling av avfall/for-
packningar och grovsopor samt at skapa leveranspunkter for hemtransport.

Parkering for bil och cykel

Parkering inom omraddet kommer att ordnas for boende och for besdkare till verksam-
heter och lokaler. Malséttningen &r att planera for ett 1agt bilinnehav och en lag trafi-
kering med bil. Det atgérder som nimnts ovan om héllbar mobilitet syftar till att ge
forutséttningar for det.

Parkeringstalen for omrédet baseras pa virdena for centrala staden, eftersom omrédet
pekats ut som del av utékade innerstaden i Strategi for utbyggnadsplanering. Detta &r
en forutsdttning som prévats i programmet och som bekriftas av mobilitetsutred-
ningen. For goda kollektivtrafikldgen gors dessutom avdrag med 10 % pa angivna tal.
Forslaget foljer BoStad202 1:s hanteringsprinciper for parkering vilket innebér att den
del som ingér i BoStad 2021 tilldimpar parkeringstalen for bygglovskede redan i plan-
arbetet.

De rikneexempel som redovisas nedan dr att se som maxantal parkeringar. Byggs ex-
empelvis fler smaldgenheter sinks parkeringsbehovet. Inom planomréidet begrédnsas
ytor for parkering inom de kvarter som kommer att byggas forst (fabriksomrédet) och
dédr parkeringsytorna dr berdknade. Begréinsningen till ett plan for parkering svarar
mot det berdknade behovet. I garageomréadet, som byggs ut senare och av fler inblan-
dade byggherrar, dr malséttningarna att skapa ytterligare reduktioner och samverkan
kring de parkeringsldsningar som véljs. Parkeringsgaraget i planen dr ténkt att tjéina
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denna del av bebyggelsen. Vid ldgre parkeringsbehov dn berdknat kan di parkerings-
garaget vara den samlade 16sningen for alla kvarter eller sé finns inte behovet att ut-
nyttja den byggritten.

Berikning av parkeringsantal, som maxtal, utifran géllande parkeringstal och de 6ver-
enskomna reduceringarna for omradet och for BoStad 2021:

e [ fabriksomradet tillkommer, som delvis byggs ut inom BoStad 2021 har méj-
lig lagenhetsfordelning studerats noggrant redan i planskedet. Det innebir att
omradet rymmer ca 530 ldgenheter varav ca 65 % utgodrs av sméldgenheter
(med parkeringsbehov pé 0,42 for centrala staden) och ca 35 % utgors av ld-
genheter 6ver 3 r o k (med parkeringstal pa 0,54 for centrala staden). Det inne-
bdr, med 10% reducering for god kollektivtrafik, ett parkeringsbehov péa 220
platser for boende och 24 platser for bestkare. Slutligt parkeringsbehov av-
gors vid bygglovsprévningen utifran ldgenhetsantal och storlekar pa lagen-
heter.

e For garageomradet dr tinkta ytor for bostdder antingen ca 50 000 (om idrotts-
hall byggs hir) eller 60 000 kvin (om idrottshall inte byggs hér). For plane-
ringen genereras d4, enligt planeringstal centrala staden med 10% reduktion:
50 000*6/1000*0,9 = 270 platser for boende och 50000%0,6/1000%0,9 = 27
platser for besdkare, alternativt 60 000*6/1000*0,9 = 324 platser for boende
och 60000*0,6/1000*0,9 = 32 platser for bestkare

De mindre verksamheter, handel och kontor som kan rymmas inom beteckningen C i
blandad stadsbebyggelse, genererar enligt p-talen behov av 20 p-platser/1000 kvm lo-
kalyta. For sysselsatta i handein, med god tillganglighet till kollektivtrafik, anordnas
max 1,5 plats/1000 kvm lokalyta. Vid begrinsade centrumetableringar i gatuplan
ricker illustrerad gatuparkering (se illustrationskartan) for beskarnas behov.

Berdkningarna ovan giller for forviintad anvéndning inom planomradet och utgor
maximalt parkeringsbehov. Om delar av kvarteren anvénds for centruméndamal, som
mdjliggdrs i planen, far denna anvéndning tilldtas i den mén den kan etableras utan
tillkommande behov av parkeringsplatser. Detta giller dven for t ex ett hotell, vilket
ryms inom anvindningen “tillfillig vistelse”, att etableringen inte kan medfora ett
storre parkeringsbehov dn beréiknat maxtal.

For bostider berdknas cykelparkeringar till 25 platser i cykelgarage/1000 kvm BTA, i
bygglov beriknas 2 cyklar/lgh medan smaldgenheter genererar 1,5 plats/Igh i forrad. I
anslutning till entrén berdknas plats fér 10 cykelplatser/1000 kvm BTA eller 1
plats/Igh (lika for normallégenhet och smélidgenhet). For handelns bestkare i detta
lige anger p-talen 18 platser/1000 kvm lokalyta och 4 platser/1000 kvm for anstéllda.
For att underlitta for den smaskaliga lokala handeln och verksamheterna bor gatorna
innehalla god tillgang till cykelstéll.

Idrottshallen har dagtid bestkare frén skolorna i stadsdelen och pé kvillstid av barn
och unga som trinar. Utifran trafikbelastning i liknande anldggningar uppskattar Id-
rott- och foreningsfbrvaltningen att trafikalstringen kring hallen &r liten med bil, men
det krdvs gott om cykelplatser, vilket kan tillgodoses inom fastigheten, i grdnderna el-
ler lings gatan. Vid matcher under helg berdknas behov av ca 15 parkeringsplatser
vilket bedoms kunna l6sas pa gatuparkering eller i intilliggande parkeringsanldgg-
ning. Ett fatal ganger per ar kan stérre turneringar tdnkas héllas i hallen, vilka kan
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medfSra ett parkeringsbehov av 25-30 platser. Vid sidana hindelser nyttjas ofta skol-
gardar t ex pa Sannaskolan for lingre uppstillning och parkeringshuset kan ha viss
kapacitet. Det dr inte aktuellt att dimensionera nya anlédggningar for evenemang som
sker sa pass sillan och som har relativt liten paverkan pa omréadet ur parkeringssyn-
punkt. Handikappanpassad parkeringsplats ska sikras i anslutning till entrén pa kvar-
tersmark. Dir ska ocksé ordnas plats for arbetsfordon i de fall de kan behdva std en
timme for arbete i hallen.

Parkeringsplatser for bostdder och for verksamheterna ordnas i parkeringsgarage. I fa-
briksomrédets kvarter ligger de under mark. For garageomréadet ordnas garage foretré-
desvis i samlade anliggningar, t ex finns utrymme for 150 platser i foreslaget parke-
ringshus utmed Karl Johansgatan samt i garage under mark inne i kvarteren. Foresla-
gen byggnad for forskola mm vid Kennedygatan ger dven mojlighet att anlédgga en
samlad parkeringsanldggning under mark, som en gemensam resurs som kan gora att
parkeringar under bostadskvarteren kan undvikas. Planen mdjliggor pa vissa héll par-
kering inom kvartersmarken dér byggnader inte far uppforas (prickad mark i plankar-
tan), for att tillgédngliga parkeringsplatser ska kunna iordningstillas max 25 m fran bo-
stadens entré. Dir ges ocksé mdjlighet till parkering for besokare till boende och for
lattillgéngliga bilpoolsplatser. Parkeringarna ryms tvérstillda mot gatan for att tydligt
markera skillnaden mellan allm#nna gatuparkeringar och de bostadsanknutna besdks-
parkeringarna.

Gatorna i omradet mojliggdr gatuparkering péa allmén plats for besokare till lokaler
och verksamheter i bottenplan. Vid stérre etableringar av handel och kontor inom
kvarteren ska deras parkering ordnas inom kvartersmarken pd samma siitt som for bo-
stdder.

Intill skolan/ildreboendet ges utrymme for korttidsparkering for besokare till verk-
samheterna. Vardnadshavare ska kunna hdmta och ldmna barn och bestkare ska
kunna stanna till pa gatuparkering. Det finns ocksé utrymme for varuleveranser till
kok och dvriga lokaler. Parkeringar fr skolans och dldreboendets personal foreslés
ordnas i garage under mark inom fastigheten. Utmed Lantvérnsgatan finns ett storre
antal parkeringsplatser utmed gatan, dér beriknat behov om 20 platser avses hantera
korttidsparkering for besokare till verksamheterna i skola/dldreboende. Bestkare med
behov av tillginglig parkeringsplats parkerar pa gatan, dar fordon med handikapptill-
stdnd far parkera i upp till 3 h dven dér det rader parkeringsforbud. Med denna princip
tillgodoses tillginglig parkering for besdkare néra entrén.

Tillgdanglighet och service

Tillgingligheten med kollektivtrafik Skar genom en ny busshéllplats pa Karl Johans-
gatan nira korsningen med Banehagsgatan. Eftersom tillgangen till kollektivtrafik dr
god men avstinden &r uppemot 400 m till de viltrafikerade héllplatserna, &r det ange-
laget att en tillgénglig haliplats forliggs ndrmare detaljplaneomridet. Det &r angeldget
att hallplatsen flyttas sérskilt om en storre idrottshall lokalisera hir, eftersom det dr en
plats dit manga barn och unga ska kunna ta sig tryggt och sdkert.

En ny skola inom planomradet 6kar tillgéngligheten till utbildningsplatser i stadsde-
len. En storre byggritt for forskola mojliggdrs ocksé utmed Kennedygatan. Planen ger
utrymme for aktiva bottenvaningar i all bebyggelse men kommer inte ge utrymme for
stdrre serviceetableringar. De verksamheter som finns i de byggnader som blir kvar

Goteborgs Stad, Planhandling 42 (76)



inom omrédet har mojlighet att fortsétta, vilket sdkras genom flexibla anvéindningsbe-

stimmelser.

[ programmet som foregétt planen foreslogs bland annat en storre butiksetablering. |
programmet angavs att battre ldge for storre livsmedelshandel skulle vara ndrmare
Systembolaget utmed Karl Johansgatan. Diremot mdjliggérs centrumverksamheter av
olika slag inom hela omradet och i vissa strategiska ldgen innehéller planen krav pé
lokaler for centrumverksamhet i bottenvéningarna. Det kan rora sig om butiker, re-

staurang/café eller liknande.

Byggnadernas tillgdnglighet sdkerstills genom att alla gardar kan nés i nivd frdn minst
en sida. Alla entréer kan nas tillgédngligt fran gérd eller gata och en tillgéinglig parke-

ring kan ordnas inom 25 m fran entrén.

Friytor

Friytor inom planomréadet utgdrs av torgytor, smé delar av Sannaparken och idrotts-

platsen samt till viss del skolgérdarna.

Tre torg med olika anvindning
planeras inom omrédet:

”Skoltorget”, en ny torgyta e y}/"'\

framfor den nya byggnaden in- s A
nehéllande bl a skola, i sodra _ {“7‘ B N GS-t(?r%et
delen av Lantvirnsgatan. Torget _ /.;{ 4N
utformas som en plats for mo- y \
ten, kanske sérskilt med fokus //'

pa dldre elever och for besdkare 4

till aktiviteter i skollokalerna. ;:7‘{\\ D N N4 S

Ytan ska delvis vara korbar for }/f ‘__ Skoltorget > N

att underlétta t ex varuleveran- . . al \‘.l &

ser. -_._""*_\\ };/’ il__// 7

GS-torget, en mindre torgyta . \'\./"{ T

syddst om GS-hallen. Dér dr o

solforhéllandena de bista och y
—w —

platsen kopplar till ett strdk dér
man ror sig mellan de mer pub-
lika verksamheterna en trappa

Foreslagna torg i planomradet.

Torget vid

\ Linneforradet

upp pa Bruksgatan och det nya torget. P4 torget dr ténkt gronare inslag med strukture-
rade planteringar som kan fungera som fordrdjning for dagvatten.

Torget vid linneforradet far ett speciellt ldge nedsédnkt i forhallande till omgivande ga-
tor. Torget utformas med sjélva linnefSrraddet som nav, och verksamheterna i byggna-
den ska kunna ta plats pé torgytan. Det speciella nedsinkta ldget gor att ramper, trapp-
ning/terrassering och liknande behdver utformas for att gora platsen nabar och intres-

sant.

Parken limnas i stort sett utanfor detaljplanen, men utveckling av verksamheterna
inom parken dr viktig bade for dem som idag anvinder parken och for framtida bo-
ende i omradet. Plangréinsen gér i gdng- och cykelvagen genom parken och ddrmed
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tas de mindre delar av parken med, som ligger mellan nya kvarter och géng- och cy-
kelvigen. I korsningen med Bruksgatan finns en flackare markyta som nyttjas av be-
sokare idag, och som bor tas omhand och ges en utformning som bjuder in bestkare
att komma néra de nya byggnaderna, t ex till lokaler i bottenvaningarna dér. Ytan bor
ocksé utformas skalformad eller pa annat sétt anpassad att utgora en torr damm” som
fordrojer regnvatten vid storre flsden.

For att tydliggora grinsen mellan bostéder och park, liggs en enklare géngvég pé all-
mén plats precis i kanten av parken.

T L e s - ]

Hustration av majlig utformning av torget vid linneforrddet. Pa grund av den laga marknivan kring
byggnaden ligger torget ldgre éin omgivningen och trappningar kan géras sa att platsen far en tillta-
lande inramning.

Hlustration: OkiDoki! arkitekter, referensbild med tritrappa som ett landskap, av arkitekt Kengo Kuma

De stérre trdd som finns i grinsen mot parken har miétts in infor planarbetet. De pekas
inte ut med krav pa bevarande men ett antal trid bedoms kunna bli kvar i kanten av
parken, och nya trid dr avsedda att planteras utmed géng- och cykelvigen.

Idrottsomradet tas med i planen for att mgjliggora en ny placering av BK Sandarnas
klubblokal och ett mer effektivt nyttjande av ytorna for fotbollsplanen. Avsikten é&r att
undvika ingrepp i fornlimningen.

Friytor for skola och forskola ligger inom kvartersmark men &r viktiga resurser i sta-
den. Nér forskolor och skolor inte anvinds kan ytorna anvéndas av allménheten.
Friytor for forskole- och skolbarn &r viktiga for barnens motoriska utveckling och vil-
befinnande.

For skolan inom skoltomten planeras gérden att ligga dels inom kvartersmark som
inte far bebyggas (prickad/kryssmarkerad i plankartan), dels inom byggritten (hela
byggritten utnyttjas inte pA marken men placeringen av byggnaden ér inte last och
dérfor omfattar byggritten ett stérre omrade @n den faktiska byggnaden kommer att
uppta). De tiligéingliga friytorna beriknas bli 6500 kvm inom skolomridet. Med sta-
dens riktlinjer for yngre barn motsvarar det 325 barn, med riktlinjer for &ldre barn
motsvara det ca 430 barn. Hur stor skola som anordnas, och for vilka arskurser, dr inte
styrt i detaljplanen. Avvégningar far géras av elevantal, dlder och tillgéng till andra
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friytor i nérheten, nér skola och skolgérd projekteras. [ nuldget planeras for en skola
for 380 barn, vilket tidcker berdknat behov fran tillkommande bebyggelse. Den mark
som planeras for skola/dldreboende avses forvirvas av en aktdr som uppfor byggna-
derna. I dagslédget planerar staden driva verksamheten i lokalerna.

For forskoletomten intill Kennedygatan ska flera verksamheter vara mojliga. Byggna-
den inte fullt studerad, ddrfor &r byggritten stor i forhallande till den mark for gérd,
som markeras med prickar/kryss i plankartan. Vid projektering av byggnad sikerstills
att avvéigning mellan ytor utomhus och inomhus blir de rétta. Utrymmet motsvarar 6-
7 avdelningar medan dagens forskola omfattar 3 avdelningar. Planen medfor ett be-
hov av 9 avdelningar forskola. En del av dessa kan dérfor 16sas inom forskoletomten,
medan behovet av forskolor i 6vrigt kan hanteras genom att mindre forskolor anord-
nas inom bostadskvarteren pé Fastighetskontorets mark i garageomrédet eller pd annat
héll i stadsdelen. Mélséttningen &r att tillgodose forskolebehovet inom planomrédet. 1
denna plan har avvégningen varit att planen tar stort ansvar for att hantera stadsdelens
behov av allménna lokaler och dérfor inte nar hela vdgen med sérskilt avsatta skoly-

tor.

Gestaltningsprogram

Gestaltningsprogram tas ibland fram for detaljplaner for att samla dokumentation och
overenskommelser om en gemensam standard och utformning av byggnader och
mark. I detta planarbete har manga fragor reglerats i planen och ett sérskilt gestalt-
ningsprogram har darfor inte tagits fram som del av planhandlingarna. Arbete med
gestaltningsfragor for mark och byggnader pagar och drivs av byggaktdrerna i sam-
verkan med stadens forvaltningar for att utformning av gator och platser ska fungera
vél ihop. Nedan en skiss pa hur de olika gestaltningsnivaerna hdnger ihop och hur de
avses hanteras av olika aktérer under projektets gang.

Gestaltningsdokument kopplade till Fixfabriksplanen — s& hinger de ihop

Resp. fastighetsigare/byggherre for
respektive byggnad/kvarterinom sitt
delomrade.

Program,
beskrivning osv

GestaltningsProgram Fixfabriken,

S
Gestalt gsprog Busst

Gestaltningsprogram XXskolan

Resp. fastighetsagare pa
sitt delomrade. \
Upp till resp fa att valja men har kan bade
mark och byggnader beskrivas.

De tre fastighetsdgarnainom planen
gemensamt dger detta dokument.

3 f4 deltar, 1 f4 samordnar (FK/Fix)
3 A/LA limnar underlag/delar

"Kvalitetsprogram Gator och Platser”
Har beskrivs alla ytor som &r gra, orange, rosa, grona pa
plankartan, “gatuhirarkierna”, platserna, gatubelysning

‘m

2 1LAsammanstiller (Sydvist) samt métet med férgardsmark/entrézoner pa

B kvartersmark.

c Underlag till GFS

5 —  — — e —
©

g Staden Stadens golv, Stadens mébler osv. Styrdokument och policys fran Staden

Naturmiljo

Planen beror begriansade ytor med naturmark. Det &r framfor allt den bevuxna slénten
upp mot Sandarna som kommer att &ndras fran allmén plats med anvédndningen park,
plantering, lekplats (och en liten del centrumidndamal kring byggnaden som anvinds

Goteborgs Stad, Planhandling 45 (76)



som ateljé) till skoltomt och nyttjas som skolgérd. Det innebér att stora tréd kan fin-
nas kvar och omradet kompletteras med lekredskap och annat som hor till en skol-
gard. Inom skolgérden ska terrasseringar och trappor kunna uppforas for att skapa
goda utemiljoer for barnens lek. I delar av skolgarden mojliggors terrasseringar och
trappor for att géra garden mer tillgidnglig. Skolgarden ligger pa kvartersmark men
avsikten dr att det ska vara mgjligt for allménheten att nyttja skolgarden for lek och
for passage till Sandarna nir skolan inte har verksamhet. Detta kommer dock inte att
sékras som en rittighet i planen.

Den naturmark som avsitts som skolgérd kan ha betydelse for djurlivet i omradet.
Dérfor &r det angelédget att i anliggning och skotsel av skolgérden arbeta s att vege-
tation finns kvar bade som trid- busk- och markskikt. De kan kréva plantering av téli-
gare arter for att klara slitaget som sker pa en skolgérd.

Intill GS-hallen, mot Karl Johansgatan, finns en tridrad med 8 oxlar. Dessa trdd plan-
terade i rad utgdr en allé som omfattas av generellt biotopskydd. Angéringen till om-
rddet med ny vigdragning innebér att flera av oxlarna behdver tas ned. Lansstyrelsen
har beviljat dispensansdkan. Kompensation avses ske genom nyplantering av allétrdd
utmed gang- och cykelvidgen i Sannaparken, dér de hjer kvaliteten i ndromréadet.

Upphéavande av strandskydd

Planomrédet bertrs inte av strandskydd.

Sociala aspekter

Under programmet, som foregétt detaljplanen, skedde ett utdkat dialogforfarande som
innebar méten med boende, besdkare och verksamma i ndromrédet. Deras bilder av
omrédets védrden och utmaningar har féljt med in i utformningen av planen.

Sammantaget har forslaget utformats med avsikten att minska barridrerna i staden, att
knyta ihop omradet med omgivningarna genom nya végdragningar och strik. Det in-
nehéller ocksd en mdjlighet till blandning av befintliga och nya verksamheter i sam-
band med bostédder, d4ven om planen innebér att omrddet upphdr som arbetsplatsom-
rade integrerat i staden. Bostadstyper kommer att varieras genom blandade upplatel-
seformer inom kommunens mark, i kombination med bostadsritter inom HSB/Bal-
ders mark. Servicen i stadsdelen forbéttras genom ny skola och dldreboende och mdj-
lighet till mer forskolelokaler pé ldngre sikt. Planen mojliggdr byggnation av en ny id-
rottshall, men vidare utredningar visar om en sddan hall kommer att placeras inom
planomradet eller i ndromradet. Storre butiker, t ex dagligvaruhandel, lokaliseras tro-
ligen utanfor planomrédet (men &r inte omdjlig att anldgga inom planomradet sd som
bestimmelsen Centrum 4r anvénd). Fler offentliga platser anldggs inom planomrédet i
form av torgytor med olika innehdll. Gardarnas funktion som social métesplats inom
kvarteret har funnits med i projektet frdn programmet och bestimmelser om genom-
gdende trapphus &r ett sitt att sidkra aktivering av bade gard och gata.

En mer utforlig konsekvensbeskrivning av sociala aspekter sker under avsnittet Kon-
sekvenser.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvatten fran kvartersmark ska tas om hand inom kvartersmarken. Dagvattenutred-
ning har gjorts i tva steg. Forst for att ange forutséttningarna pé platsen och vilka f15-
den som &r dimensionerande, ddrefter for att foresla 16sningar och dimensionering.
Fordrdjning och rening inom kvartersmark kan ske i magasin, regntridgardar och lik-
nande. For bostadskvarteren anvénds ytor inom gardarna (delvis mojligen pa plante-
rade bjilklag ovanpa parkering) eller inom den forgardsmark som omger kvarteren.
Frén kvarterens fordrojning sker sedan anslutning till det kommunala dagvattennitet
for utlopp i Gota &lv.

Dagvatten fran gatorna tas omhand i gatumark och pa allmén plats som torg eller
park.

Enligt Goteborg stads krav krdvs minst férdréjning av dagvatten fran gatorna inom
planomradet samt fordr6jning och enklare rening for 6vriga delomraden. Berdknade
fororeningskoncentrationerna i dagvattnet for framtida exploatering &r ligre én berdk-
nande halter for befintlig situation. Berdknande fororeningskoncentrationerna ligger i
niva eller underskrider Goteborgs stads riktvdrden och Kretslopp och vattens malviir-
den for flertalet &mnen.

Skyfall

Vid skyfall kommer vatten att samlas i ldgpunkter som befintlig bollplan intill Sanna-
parken, samt torget vid linnefSrradet och korsningen mellan nya Kennedygatan och
Karl Johansgatan. Utanfor planomradet riskerar ocksé befintlig tunnel pa Banehags-
gatan att vattenfyllas vid skyfall. Vid skyfall behover vatten ledas bort frén ldgpunk-
terna i s kallade skyfallsleder. Hojdséttningen av forlingda Kenndeygatan &r viktig
for att vattnet vid skyfall ska ta sig ut pa Karl Johansgatan och inte bli stdende nedan-
for GS-hallen.

Torget vid linneforradet far utformas med sérskild hansyn till skyfall och kan p4
grund av det laga ldget kriva sdrskilda 16sningar som studeras vidare - t ex behdvs
troligen en forhéjd kant p4 omgivande gator som hindrar vatten frén att forsa ner pa
torgytan. Trots detta kommer ytan att Gversvimmas vid skyfall. P4 grund av att det ér
en dldre, kulturhistoriskt vardefull byggnad som ligger lagt, 4r mojligheterna till at-
girder begridnsade. [ samband med godkénnande av planen tar byggnadsndmnden
stédllning till att omradet omfattas av undantag fran riktlinjerna for skyfall i staden.
Det innebiér att vatten kan tillatas att bli stdende pa torgytan till en hdgre niva 4n rikt-
linjerna. Byggnaden ska skyddas genom att drrar och fonster inte placeras under 40
cm hdjd. Detta regleras i planbestimmelse.

Forslag till hojdséttning tas fram inom en genomfdrandestudie for allménna platser.
Upplysning om detta finns i plankartan.

Vatten och aviopp

For utbyggnad enligt planen krévs anldggning av nya kommunala vattenledningar.

En stor dricksvattenledning som idag gar parallellt med Karl Johansgatan behdver
flyttas for att mojliggdra byggande av parkeringshuset.
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[ Ostindiegatan och Bruksgatan och via Sannaparken gar matarledningar fram till
Jordhyttegatans pumpstation. De #r kritiska for dricksvattenforsdrjningen i stora delar
av sydvistra Goteborg. Bitvis har dessa ledningar hég alder. Kretslopp och vatten vill
ddrfor i samband med 6vriga ledningsarbeten fSrstirka dessa matarledningar i Bruks-
gatan, Lantvdrnsgatan, Ostindiegatan och utanfor planomradet dven i Sannaparken.
Utmed Ostindiegatans forldngning sikras ett u-omréade for att fa plats med alla de led-
ningar som behdver ansluta pd striackan.

VA-ledningar som gér genom Sannaparken och vidare mot Ostindiegatan maéste 14g-
gas om till ett nytt ldge for att kunna mojliggora den foreslagna utformningen.

De nya vattenledningarna som krédvs i omréadet listas nedan:

- En 400 mm segjérn lagzonsledning i Bruksgatan

- Tva 400 mm segjirn ldgzonsledningar i Sannaparken

- Tva 250 mm segjérn hogzonsledningar i Sannaparken

- Fornyelse av befintliga sugledningar till Jordhyttegatans tryckstegringsstation.

Det befintliga VA-ledningsnitet &r ett kombinerat system men de nya ledningarna
som anldggs #r ett separat system med olika ledningar for spill- respektive dagvatten.
Kretslopp och Vatten planerar att atgérda sitt befintliga ledningssystem s att Ostindi-
egatan far ett separat system. Fabriksomradets spill- och dagvatten kan ledas hit. Dér-
emot kommer Kretslopp och vatten inte att dtgirda ledningarna i Karl Johansgatan pé
Overskadlig tid. Garageomradets ledningar behdver ledas till detta kombinerade sy-
stem p g av hdjdforhallandena. Infor byggnation ska berdrd fastighetsédgare/exploator
kontakta Kretslopp och vatten for information om de tekniska forutséttningarna avse-
ende VA-anslutningen.

Omrédet kan forsérjas via befintlig tryckstegringsstation och Kretslopp och vatten har
deltagit i planarbetet och angett hur utbyggnad av vattensystemen ska ske for att
brandvattensystemets kapacitet ska klaras under utbyggnadsperioden och i slutlig ut-
formning, for att klara kraven enligt VAV P83. Eftersom de hdgsta husen 4r dver 40
m héga maste interna stigarledningar finnas i byggnaderna enligt Rdddningstjénstens
krav.

Viarme

Omradet dr anslutet till fjirrvdrme. Ska detta system nyttjas behdvs utbyggnad av led-
ningar for att ansluta nya kvarter. Ledningar i befintliga gator kan behdva ldggas om
vid nybyggnation. En befintlig fjarrvirmeledning mellan vagnhallen och bussgaraget
maste ledas om via Karl Johansgatan.

El och tele

For utbyggnad enligt detaljplanen krévs utbyggnad av el- och telendt till nya fastig-
heter. Befintliga ledningar som ligger i Bruksgatan och Lantvédrnsgatan bedoms kunna
bli kvar i befintligt ldge.

Inom planen sikras utrymme for tre transformatorstationer. Tre stationer bedéms till-
rickliga for att ersitta befintlig och sékra forsdrjning av ny bebyggelse, men det &r
angeliget att ange platser i olika delar av planomrédet for att kunna vélja de mest ef-
fektiva platserna relaterat till utbyggnadsordning bland annat. Kring anlédggningarna
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uppstér magnetfilt. Det gar att rora sig genom dem utan risk men platser for stadigva-
rande vistelse ska inte anordnas inom magnetfilt. Vid transformatorstationer som till-
lats néra annan bebyggelse for stadigvarande vistelse, regleras ett skyddsavstand i pla-
nen.

Bestillning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nit AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i nér-
heten av Gteborg Energi Nit AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Ovriga ledningar

[ norra kanten av Karl Johansgatan har Swedegas en gasledning av riksintresse for
energi. Ledningen har ett ledningsreservat pa 25 meter och &r sikerstdlld med led-

ningsritt. I avstimning med Swedegas framkommer att reservatets utbredning kan

minskas och att atgérder kan goras for att mojliggora tinkt byggnation vid Karl Jo-
hansgatan utan konflikt med gasledningen.

Berganldggning

I nérheten av planomradet finns en berganléggning. Kontakt ska tas med Kretslopp
och vatten och med Géteborg Energi 6 man innan vibrationsskapande arbeten for att
sikerstilla att byggnation kan géras utan att skada uppstér pd anlédggningarna. Upp-
lysning om detta infors pé plankartan.

Avfall

Detaljplanen innebér att en fSreslagen ny atervinningsstation inom detaljplanen for
Majstangsgatan inte kommer att kunna uppftras. Inga nya ytor for atervinningsplatser
ryms inom detaljplanen. Befintliga anlédggningar i omradets nérhet kan hantera ater-
vinning fran befintliga bostdder vilket dr anledningen till att tidigare planlagd &tervin-
ningsplats inte ersétts, men de #r inte dimensionerade att klara tillskott frdn den nya
bebyggelsen. Det innebér att de nya bostiderna behdver uppforas med utrymmen for
fastighetsndra insamling av alla vanliga fraktioner.

Inom planomradet kommer den kommunala marken att markanvisas med krav pa att
fslja "Miljéanpassat byggande” som bland annat medfor krav pé fastighetsnéra in-
samling av alla fraktioner.

Ny skola/dldreboende vid Lantvirnsgatan kommer att ha leveranser och avfallshante-
ring som ordnas pa sdkert sdtt genom att gata och torgyta utanfor kan hantera vén-
dande fordon eller rundkdrning i gatunitet utan backvéndning.

Planens utformning med ett vélforgrenat gatundt av kommunala gator, innebér att till-
gingligheten for sopbilar dr god inom hela planomradet och rundkorning kan ske,
bade till bostdder och for lokaler som skola, #ldreboende och linnefdrradet och dvriga
lokaler. Utrymmen som ska kunna nds med sopbil placeras i anslutning till de gator
dér rundkdrning kan ske, for att tervéndsgator inte ska behdva reservera plats for
stora véndytor.
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Ovriga atgirder

Geotekniska atgarder

Den s6dra/sydvéstra delen av planomradet utgérs av ett hdjdomréde med fastmark dér
jordlagren utgdrs av blandningar av sand, grus och silt, stéllvis finns &ven berg i da-
gen. Marknivéerna planar successivt ut mot Bruksgatan i norr/nordost och marken
overgar till lermark, vid befintlig sparvagnshall i norr uppgar lerméktigheten till 25 a
30 m. Norr om Bruksgatan &r marknivan ca 5 m l4gre, nivaskillnaden tas hir upp av
en brant slint och en stédkonstruktion i form av en stalspont som idag méste anses ha
en nagot undermalig funktion, stabiliteten &r hédr dock tillfredstédllande for befintliga
forhallanden. I samband med utbyggnaden av omradet kommer nuvarande nivaskill-
nad att forsvinna, stabiliteten och jordtryck kommer att sdkras med blivande bygg-
nadskonstruktioner.

Sponten ligger pA kommunens mark vilket innebér att kommunen ansvarar for att
sponten och slédnten ndrmast Sannaparken har tillfredstéllande stabilitet. Den fastig-
hetsdgare som ska utfora byggnation dr ansvarig for stabilitet under och efter byggnat-
ion, vilket innebér ansvar dven for att man inte paverkar stabilitet utanfor sin egen
fastighet.

Totalstabiliteten inom planomrédet &r tillfredstdllande forutom utmed Bruksgatans
norra del, i samband med en utbyggnad av omrédet maste stabiliteten hér sikerstéllas.
I samband med utbyggnad av Bruksgatan och installationsarbetet med ledningslégg-
ning kommer kommunen att tillfélligt sékerstilla stabiliteten under dessa arbeten. |
samband med utbyggnaden av omrédet maste stabiliteten sékras f6r blivande perma-
nent skede.

Kommunen ansvarar for stabiliteten {6r Bruksgatan for befintliga forhallanden. [ sam-
band med utbyggnadsskedet ansvarar respektive exploatdr bade for total- och lokal-
stabiliteten.

Planens genomfbrandetid bedoms strécka sig till 2028 t6r kommunens mark (vid laga
kraft 2018). Inom den tiden ska kommunen ha byggt ut allmén plats. For att kunna
bygga ut allmén plats i form av géngstraken krévs att de tre kvarteren ndrmast Bruks-
gatan ocksa dr utbyggda senast 2028. Bedomningen &r att sponten och slédnten &r i till-
rickligt gott skick for att kunna sta kvar till dess byggnation sker. Skulle situationen
dndras, ligger ansvaret att sikra stabiliteten fortsatt pa fastighetségaren.

Dé leran inom omradet &r sédttningsbenédgen samt varierar i méktighet méaste grund-
laggningen foras ned till fast botten/berg med pélar. Inom den sddra delen med fast-
mark/berg kan eventuellt grundldggningen utforas direkt i befintliga jordlager, bero-
ende pa hojdsittning och placering av byggnaderna kan det hér lokalt bli nddvéndigt
med bergschakt.

Nir detaljprojekteringen dr slutford kommer det i samband med bygglovsanso-
kan/startbesked att krdvas in handlingar som visar att stabiliteten &r tillfredstédllande.

Inom och strax utanfor den s6dra delen av planomrédet aterfinns berg i dagen. Berg-
massan har relativt f& sprickor och spricksystem, sprickornas stupning (lutning) &r
brant &t vister in mot bergmassan. En féltinventering av berget har gjorts och det 16-
religger i dagsldget ingen risk for blockutfall eller bergras inom planomradet eller
nédrmast utanfor som kan paverka planomradet. Vid en eventuell exploatering inom
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delomrédet dédr det kommer att krdvas springning skall en erfaren bergtekniker efter
friliggning av berget bade fore och efter sprangningsarbeten besiktiga bergslédnterna
avseende behovet av eventuella bergsforstarkningar.

Radon

Omrédet dr klassat som lag-normalriskomrade for radon.

Vibrationer

Inom planomradets norddstra delar kommer bebyggelsen att placeras pé ett lager av
lera som Overlagrats berget. Leran och nérheten till sprdvagnstrafik gor att det kan fin-
nas risk for att vibrationer sprids i marken. I samréd med sakkunniga inom omradet
vibrationer har slutsatsen varit att en métning i dagslédget riskerar att ge ett felaktigt
beslutsunderlag. Idag dr det omrade som kan berdras asfalterat pd stora ytor och har
bitvis flera meter djupa fyllnadsmassor ovan leran, vilket innebér att métningar inne-
bir stora osidkerheter. Dirfor infors en bestimmelse om att hogsta tillatna vibrations-
nivé, 0,4 mm/s viigt RMS-virde, ska sdkras. Det innebdr att man i bygglovsskedet ska
sikerstilla att nivan klaras, genom att vélja limplig grundldggningsmetod och kon-
struktion av byggnaderna.

Markmiljo

En &versiktlig miljoteknisk markundersdkning &r utford for planomrédet (Sweco En-
vironment AB, 2016-09-22). Sammanstillning av tidigare undersokningar samt omré-
dets historik har kompletterats med ytterligare provtagning. Sammanlagt har marken
undersdkts i ett drygt 60-tal provtagningspunkter sdvil utanfor som under byggnader.
En milj6teknisk riskanalys har ocksa tagits fram for omradet (Sweco Environment
AB, 2017-02-27).

Resultaten visar att det fsrekommer fororeningar av oljekolviten, PAH:er och metal-
ler med halter som Overstiger bade Naturvérdsverkets generella riktvirden for kiinslig
markanvéndning (bostdder etc) och mindre kdnslig markanvindning (handel, industri,
trafik etc). De hogre halterna dr frimst kopplade till oljekolvidten och PAH:er och de
forekommer med storst omfattning i de fyllnadsmassor som underlagrar bussgaraget.

I tidigare skeden har fragan om forekomst av klorerade kolvéten viéckts. Det &r forore-
ningar som innebdr hilsorisker och som dr komplicerade att undersoka och dtgérda.
Det har patriffats spar av klorerade d4mnen under Fixfabriken men provtagning i jord,
grundvatten och tridved har inte kunnat pavisa ndgon spridning utanfor fabriken. For-
oreningskillan 4r i ndgon méan avgrinsad men for att sékerstilla att den kontorsdel
som avses bevaras #r limplig for dndamalet har det infor planens antagande komplet-
terats med provtagning av kontorets inomhusluft. Resultatet visar inte pa nagon pa-
verkan av klorerade kolviten i inomhusluften (Sweco Environment AB, 2017-11-10).

Det finns fSroreningar inom planomréadet som foranleder &tgérder innan marken blir
lamplig for planerade dndamal. Féroreningarna dr koncentrerade till Fixfabriken och
bussgaraget med de storsta méngderna av fororenade massor i fyllningen under buss-
garaget. Det finns inget som tyder pa att nddvéndiga &tgérder inte skulle vara mojliga
att genomfora eller att exploateringen inte skulle kunna béra kostnaderna. Till stor del
kommer de fSrorenade massorna avldgsnas av tekniska skél i samband med omradets
utbyggnad.
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En planbestdimmelse 4r inford som sékerstiller att erforderlig sanering sker innan
startbesked ldmnas.

Arkeologi

Rio Kulturkooperativ i Gdteborg har utfort en forundersokning av fornldmningarna
Goteborg 15:1, 516 samt 517.

Inom Goteborg 15:1 patréffades slagen flinta i ostdrda kontexter samt i ett fall orga-
niskt material. Flintan kan dateras till mesolitikum samt metalltid. Fornldmningen G6-
teborg 15:1 har efter utredningen fatt en foréindrad utbredning.

Undersokningen av Géteborg 516, som till hélften ligger utanfor det aktuella omrédet
har inte helt kunnat undersékas pa grund av logistikproblem, men i de delar man
kunde undersoka har stérda och fyndtomma lager pétréffats.

Inom Goteborg 517 patriffades fynd eller arkeologiska kontexter i ostorda lager.

I den del av understkningsomradet som ligger ndrmast Goteborg 517 pétréffades
inget av antikvariskt intresse i de upptagna grivenheterna. Sedan tidigare undersok-
ning gjordes har planomradet utdkats och stricker sig dven dver Goteborg 517.

Delar av det intressanta omradet har inte kunnat utredas pé grund av befintliga bygg-
nader, ledningsdragningar och viigar. Dessa delar kommer att utredas i samband med
slutundersdkning av de kéinda forekomsterna.
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Karta éver prelimindrt utredningsomrdde for arkeologi, under pdgdende arbete i slutet av
2016. Efter att denna bild togs fram har dven Géteborg 517 tillkommit i utredningen. Heldra-
gen rid linje anger fornldmning och streckad rod linje anger ny fornldmningsavgrdnsning.
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Buller

For planforslaget har bullerutredningar tagits fram och olika alternativ har provats un-
der processens gang for att astadkomma sd goda 13sningar som mdjligt, som kan upp-
fylla bade stadskvaliteter och bullerkrav.

Platsen i staden

[ forsta hand ska nya bostidder placeras pé platser i staden dér bullerstérningar kan
undvikas. Nér en storstad vixer genom fortitning och omvandling av industriomraden
ir det ofta inte mdjligt att helt undvika buller i ndrmiljon. Planeringen far dé inriktas
pa att hitta en god avvigning mellan intressen. Det aktuella planomrédet pekas ut som
strategiskt utbyggnadsomréde i den “uttkade innerstaden” i stadens Strategi for ut-
byggnadsplanering. Det innebdr att det finns stora vinster for staden att skapa stads-
miljder som frimjar hallbart resande, nérhet till service och boende. I detta fall finns
dven i ndrheten bullerskyddade miljoer som Sannaparken och rekreationsmiljoer i
ndrheten av dlven, Sjobergen med mera, vilket gor att vissa avsteg frdn bullerriktvér-
den i detta fall kan accepteras.

Bullerkdllor

Bullerkillorna i omradet &r dels trafikbuller frén omgivande végar, dér bullerregn frén
Alvsborgsbron #r en faktor som &r svér att skiirma, dels industribuller fran vagnhallen
Majorna.

Trafikbullret medfor risk for storningar framfor allt dagtid, dé trafikbelastningen pa
vigarna dr som hdgst. De higsta bullernivderna kommer rimligtvis frén situationen
dagtid ndr gods- och pendeltrafik trafikerar de storre lederna, som Oscarsleden och

Alvsborgsbron.

Industribullret fran vagnhallen innebér risk for storningar framfor allt nattetid, dé ser-
vice av sparvagnarna sker i anldggningen. Den normala kérningen pd vagnhallsomra-
det ger ekvivalentnivaer som ligger hogt ndrmast vagnhallen, men foreslagen ny be-
byggelse utgdr en skdrm som innebir att berdrda bostidder har en skyddad sida mot
garden. Maxnivderna som uppkommer ngra fa ganger per natt, utgors av korta men
hoga ljud som uppstar t ex vid kurvtagning eller passage av vixlar.

Trafik- och industribuller kan inte enkelt liggas samman. De mdjliga storningarna
sker under olika delar av dygnet och uppfattas pa olika sitt. Ett kontinuerligt ljud av
trafiken kan skérmas och stdrningarna minimeras genom vil planerade bostider.
Maxnivder fran vagnhallen bedoms enligt tidigare planering ligga inom avstegsgrén-
sen och kan dven dédr minimeras med vil formgivna byggnader och ldgenheter, dven
om detta inte ger utslag i berdkningsmodellen.

Bebyggelsens utformning

[ planen har kvartersstruktur valts av flera skil. Dels finns en historisk koppling i nér-
omrédet, dels boendekvaliteter med slutna gérdar, dels 4r det en gynnsam form for att
hantera buller och skiirma s att ligenheterna far skyddade sidor mot gérden. I detta
sammanhang spelar dven hojdséttningen in. En jamnhdg kvartersbebyggelse skdrmar
kanske mer av girden, men avvigningar gors i planeringen ocksa for att sldppa in ljus
pa gardarna och dérfdr har bebyggelsen hojdsatts for att ocksa sldppa in solljus pa
gérden.
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[ planens sydvistra del, inom fabriksomradet, &r kvarteren utformade med hoga delar
i hdrnen pa kvarter med lidgre bebyggelse. De hoga delarna utsitts for storre buller-
stdrning genom sitt exponerade ldge. Boendekvaliteterna i denna utformning ligger i
att gardar och gatumiljoer far en mer nedbruten skala med ett bra tillskott av bostéder.
Ur bullersynpunkt kan jimforelsen géras med att ligga ut samma exploatering i jamn-
hdga kvarter. Det skulle totalt sett ge fler ldigenheter i bullerutsatt lége &n i alternativet
med hogdelar och lgdelar i kombination, eftersom fler ldgenheter skulle hamna pa
hdjder som inte dr skyddade fréan trafikbuller. Kvaliteten pa gérdarna skulle ocksé for-
simras visentligt. Overviganden har gjorts efter PBL 2 kap 6a§

Som beskrivits ovan innebir vald utformning totalt firre stérda bostéder 4n en jamn
kvartersbebyggelse. Det finns dven hoga byggnadsdelar som nattetid kan nds av de
hdga ljud som ger maxvirden fran sparvagnarna i vagnhallen. De hogdelar som dé &r
berdrda ér de som ligger lidngre frén Oscarsleden. De olika storningarna beror alltsa
olika delar, r av olika karaktir och sker under olika delar av dygnet, vilket gor att de
inte bedoms samverka i upplevelsen for de boende.

Kommunen beddmer att det hir kan vara aktuellt att i vissa fall gora avsteg med hén-
syn till den vil fungerande helhetsmiljon som utformats frén platsens forutséttningar.
Skisserna och resonemangen nedan syftar till att visa att mojligheter finns att klara
goda bostadsmiljoer, men slutliga 16sningar lases inte i planen.

Trafikbuller

Den utforda trafikbullerutredningen som har gjorts for foreslagen bebyggelse visar att
dven om bullret bitvis nir héga nivéer, kan en bullerddimpad sida astadkommas i alla
utom ett fatal ligenheter. For planen i stort klaras riktvéirden for buller med genomgé-
ende ldgenheter eller i vissa fall med smalédgenheter vinda mot de bullrigare sidorna.

[ vissa ldgen, t ex for dldreboendet som planeras inom skoltomten, finns en mojlighet
att utforma lokalerna s att korridorer och samlingsytor ligger mot bullerutsatt sida
och bostadsrummen orienteras bort fran bullerkéllan. D4 kan alla gemensamma loka-
ler f& goda ljudmiljéer inomhus och ldgenhetsrummen, det vill séga sjélva bostidderna,
uppfyller kraven f6r smaldgenheter. Flexibel anvindning for all bebyggelse gor att al-
ternativ till bostdder kan uppfSras om sé 6nskas eller beddms mer lampligt.

For skola/dldreboende i planens sydvistra del, framgér av utredningar att bullerniva-
erna ligger mellan 45 dBA och 55 dBA. Naturvérdsverkets riktlinjer for nya skolgar-
dar anger att de delar av gérden som &r avsedda for lek, vila och pedagogisk verksam-
het bor ha hogst 50 dBA och att Svriga vistelseytor inom garden kan ha ljudnivéer pd
55 dBA. Maxniva pa 70 dBA giller for bada typerna av ytor.

Maxnivéerna klaras inom hela foreslagna skolgarden. Delar av garden har nivaer mel-
lan 50-55 dBA men nédrmast byggnaden finns partier med nivéer pa 45-50 dBA och i
de delar dér uteklassrum kan komma till ligger ocksé nivaerna under 50 dBA. Som
helhet beddms dérfor skolgéarden ha en tillfredstdllande utformning avseende ljudniva.

Skyddade uteplatser med ljudnivéer under riktvédrdena kan uppnés for alla bostider
genom uteplatser pa de skyddade gardarna. Lagenheter med Sppen balkong kan ha
hogre ljudniva pa balkongen och bostadens bullerskyddade uteplats finns d& pé gar-
den.
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Industribuller

Utredning av industribuller, utford av Akustikforum, visar att bullerstdrningarna frdn
vagnhallen &r betydligt ldgre 4n vid tidigare utredningar, delvis beroende pé att atgér-
der vidtagits inom vagnhallen for att minska bullret. Denna plan ger mojlighet att an-
l4gga bullerplank intill LinnefSrradet s att det sluter an mot planerad bebyggelse pa
garageomridet. Bebyggelsen i garageomradet &r ocksa utformad som en sluten viigg
mot vagnhallen for att inte sldppa igenom buller. Bullerutredningen for industribuller
anger att maximala ljudnivier om Lrmax 55 klaras pa innergardarna med tre Sverskri-
danden per natt. Riktvirdet om ekvivalent ljudnivd om 40 dBA pé ljudddmpad sida
innehalls enligt utredningen. [ riktlinjerna for industribuller anges att avsteg fran an-
givna maxnivéder kan ske i enstaka fall, och i intilliggande detaljplan for Majstingsga-
tan har detta inneburit att dverskridanden accepteras tre ganger per natt. Dirfor anses
att denna tolkning bér vara vigledande &ven i detta planomréde.

For att sidkerstilla att angivna nivaer inte dverskrids, utgdr denna text i planbeskriv-
ningen tillsammans med industribullerutredningen underlag for tillsyn av pagéende
verksamhet i Vagnhallen, nér de nya byggnaderna 4r uppforda. Miljoforvaltningen
har tillsynsansvar. Planen innehéller &ven en bestimmelse om att ldgenheter i de 14-
gen dir maxnivaerna for industribuller Sverskrids ska anordnas s att minst ett bo-
stadsrum har tillgang till en sida ddr maxnivaerna inte dverskrids. Detta kan dock inte
uppfyllas for alla bostdder i planen, se nedan under etapputbyggnad.

Planbestimmelsens hinvisning till att sdkra minst ett rum per ldgenhet kommer av en
tolkning av Boverkets riktlinjer. For ekvivalentnivaer efterstrdvas att minst hélften av
bostadsrummen ligger mot ljudddmpad sida. I detta fall klaras ekvivalentnivaerna i
samtliga fall. For maxnivderna finns inte en sddan precisering och dérfor bedoms ett
rimligt krav vara att sikerstélla att minst ett rum per ldgenhet utfors mot ljudddmpad
sida, ddr vidring av bostaden kan ske nattetid.

Enligt berdknade ljudnivaer behdvs inga sirskilda atgédrder for att klara krav p4 maximal-

nivéer inomhus fran yttre ljudkéllor utan detta kan uppfyllas med fasad och fénster av
standardtyp.

Etapputbyggnad

Omradets etapputbyggnad styrs till stor del av markégoforhéllanden och géllande hy-
reskontrakt. Det innebir att de forsta kvarteren i sdder, Fabriksomradet, kommer
byggas ut innan kvarteren ndrmast vagnhallen, Garageomradet, och ddrmed den bul-
lerskyddande bebyggelsen och skidrmen, &r pa plats. Effekten av att bygga ut buller-
skdrmen i etapp 1 har studerats, men inte visat sig ha ndgon betydande effekt som
skydd utan bebyggelsen den ska ansluta till.

Under rubriken Slutsats redovisas en tabell med sammanstéllning av resultatet for de
olika etapperna.
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Karta éver etap-
pindelning:

BLA etapp 1
ORANGE etapp2
GRON etapp 3

Etapp 1 — planerad inflyttning 2021

[ forsta utbyggnadsetappen kommer de tva bostadskvarteren nérmast parken (i fa-
briksomrédet) och byggnaden med skola och dldreboende byggas ut. Fram tills att
planomréadet &r helt utbyggd innebir det att kvarteret ndrmast vagnhallen &r mer bul-
lerutsatt &n det kommer bli nér planen 4r helt utbyggd. Etappen innehéller totalt ca
270 bostédder plus ca 63 ldgenheter i dldreboende, varav 66 st bostédder inte bedoms
kunna klara riktvirdet om hogst 55 dBA maxnivé nattetid i ett forsta ldge, alltsa ca
20%. Genom t.ex delvis inglasning av balkong, atgdrder pa fonster for att mojliggora
vddring, forcerad ventilation eller andra tekniska lésningar bedoms det dock vara
mojligt att skapa tillfredstdllande god ljudmiljo i bostdderna. Vid fullt utbyggd plan ar
det 15 av bostidderna i de forsta tva kvarterna, som fortfarande &r bullerutsatta (jam-
fort med 66 st under utbyggnadsperioden).

Trafikbullernivderna klaras for alla utom 6 bostéder i etapp 1, dvs dverskridanden pé
ca 2%. (6verskridanden pé 1-3 dBA) och dessa kan forses med delvis inglasad bal-
kong som ger skyddade fasadytor. Nér etapp 2 &r utbyggd skyddas dessa och blir d&
inte ldngre utsatta for nivaer 6ver riktvirdena.

Eftersom utbyggnad av planomradet som helhet dr prioriterat i staden forutsétts ut-
byggnad av planen ske inom angiven genomftrandetid. En avvikelse pé ca 20 % ir
hdgt, men kommer att gélla under en kort tid sett till byggnadernas livslangd. Ef-
tersom de hogre stérningsnivaerna forutsitts gélla under ett fatal ar, tills utbyggnad av
hela omradet skett, har det bedomts som ekonomiskt orimligt att kriva omfattande fa-
sadatgérder och bullerskydd under den korta perioden. Att acceptera avsteg som han-
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S

teras med tekniska lsningar, sé att situationen i bostdderna blir godtagbar under mel-
lantiden, bedoms vara ett rimligt sitt att hantera behovet av god boendemiljé och en
ekonomiskt godtagbar tillfillig 16sning.

T

Hoégsta ljudniva vid fasad
frifaltsvarde
Bussgarage

Ljud fran kurvtagning,

tonande sparijud. Utdrag ur bullerkartidggning for etapp [: de tva kvarteren ndrmast

3 éyerskridanden tillats. parken inom fabriksomradet samt skola/dldreboende.
Projekt 2021

Ly

\

Maximal ljudtrycksniva
LaFmax i dB re. 20 yPa

B <= s0
50 < <= 55
ss <l

Etapp 2 — beriknad inflyttning 2022

I andra utbyggnadsetappen kommer de tva bostadskvarteren ndrmast Lantvérnsgatan
inom fabriksomradet att byggas ut med uppskattningsvis 250 bostéder. De kommer da
skdrma industribullret som tidigare natt skolan/dldreboendet och trafikbullret som ti-
digare nétt kvarteren vid parken. Dock paverkas inte industribullret i 6stra kvarteret
vid Bruksgatan, dér 45 ldgenheter fortfarande 4r utsatta for hga maxnivéer, och i
vistra kvarteret vid Bruksgatan tillkommer ca 41 bostédder som inte klarar maxniva-
erna i denna etapp. Totalt innebdr det att 86 av 583, ca 15% av bostidderna, inte klarar
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maxnivaerna i etapp 2 (i denna del kan bearbetning av planldsningarna komma att
ske, dessa dr inte lika vil bearbetade vid planens antagande som i etapp 1)

I vissa lidgen vid de hogre husens hogsta vaningar dverskrids rekommendationer for
de berdknade trafikbullervdrdena pa grund av nirheten till trafikled. Dessa ldgenheter
har ménga kvaliteter som utsikt och fina hérnldgen men kan vara problematiska ur
bullerhidnsyn. De ldgenheter ddr skyddad sida inte gér att 16sa utan indrag i fasad eller
andra ljudddmpande atgérder uppgar till ca 25 st vilket motsvarar 4-5% av den totala
méngden ldgenheter i etapp 2, eller 10-12% var i de tva kvarter som ligger néirmast
Oscarsleden, baserat pa aktuella skisser. Skisserna visar ocksé att det finns losningar
som kan ge bittre ljudkvalitet i del av bostadsrummen och att en sddan 16sning é&r att
betrakta som ett val av utformning —t ex visas indragna balkonger som id€ i alla fyra
kvarteren - snarare &n som en teknisk 19sning.

K1 vast K4 vast

.
& i
[ o L
!- L=.-
iy el
SKISSMATERIAL SKISSMATERIAL

g
s trts e sekim
e

65 62

=

65 63 —

63

it

NMustration av trafikbuller i de hogdelar som utsdtts for trafikbuller fiin Oscarsleden/Alvsborgs-
bron. Forsiag till lgenhetsidsningar som kan ge bullerutsatta ligenheter (orange) maojlighet till
skcirmning som ger tillgang till ljudddmpad sida mot balkong.

Etapp 3 — planerad byggstart 2021 (senast uppfort vid genomfirandetidens utging

[ tredje utbyggnadsetappen kommer Garageomradets sex kvarter i nordost och buller-
skyddet byggas ut, vilket innebdr att planen blir fullt utbyggd. Denna bebyggelse ut-
gor i sig ocksa skdrm for ekvivalentnivaerna fran vagnhallen, vilket innebér att Gvriga
omradet skyddas samtidigt som denna skérm innebér att ligena mot gérden &r skyd-
dade frén industribuller (ekvivalentnivaer).

Nir hela planen byggts ut bedoms endast 15 av bostéderna i Fabrikskvarteren fortfa-
rande vara utsatta for industribuller dver riktvdrdena. De 12 bostédder som i etapp 2
var utsatta for trafikbuller kvarstar.

Vid alternativet med idrottshall i ett av kvarteren ndrmast vagnhallen kommer denna
byggnad att ha slutna fasader mot vagnhallen.
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I denna del klaras riktvirdena for trafikbuller i samtliga ldgen. Skissen visar ett exem-
pel pd mojlig ldgenhetsutformning. I de mer utsatta lagena finns mgjlighet till genom-
géende ldgenheter mot ljudddmpad sida och i ligen med bullernivéer upp till 65 dBA
finns majlighet att komplettera med smalédgenheter. Skissen visar att det finns nagra
hornléigen dér avvigning av industri- och trafikbuller kan bli svar att 16sa. I dessa fall
kan det antingen bli aktuellt att hitta en teknisk 16sning som beddms godtagbar, alter-
nativt omfordelas ytan sa att omgivande l4genheter blir storre sa att inga ldgenheter
ligger uteslutande mot dessa utsatta ldgen. Det dr mgjligt att skapa goda bostéder dven
hédr men flera alternativ och Svervéiganden kan bli aktuella i bygglovsskedet.

- MOJLIG LAGENHE TSFORDELNLN'G
- HUSENS OVERSTA VANING, HOGSTA LJUDLAGE
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FORKLARINGAR llustration av bullersituationen i utsatta
ldgen inom garageomrddet. Det finns
-
- LLDNIVA « 5548 majlighet att skapa bostdider som uppfyll-
ler riktviirdena for bade trafik- och indu-
ULDHRA < 6t stribuller.

Orange ldgen visar hornldgen utsatta for
wmm LNV - dodb bade trafik- och industribufler, vilket in-
—-= WDUSTRBULIER nebdr att [osningarna hér far anpassas

pa lampligt sdtt, t ex genom att skapa

BOGTAD YARS TYSTA SDW =558 smdldgenheter mot trafikbullersidan,
skapa storre bostcder over horn eller att
Skissan ar elt axempsl p rapphusindalning och hur tillfora tekniska Iésn('ngaf'ﬁ)‘r det fatal
kvartaran kan disponaeras bostider som kan bli berorda.

I négra fall &r den sida som klassas som ljudddmpad sida utifrén trafikbullret utsatt for
hoga maxnivaer for industribuller. D4 trafikbuliret i huvudsak har héga nivéer dagtid

Goteborgs Stad, Planhandling 59 (76)



och industribullret nattetid, gér kommunen bedémningen att det kan accepteras ef-
tersom det sett dver dygnet finns tillgang till en ljudddmpa sida.

Slutsats

Inom planen i fullt utbyggt lige bedoms ca 2,5% av ca 1000 bostéder inte klara rikt-
virdena for trafik- respektive industribuller utan tekniska 16sningar. Om det istéliet
blir ca 1100 bostider blir andelen nagot ldgre. [ detta ldge i staden, och med den ut-
formning som foreslas och bedéms vara vil anpassad for att né sa goda ljudmiljser
som mdgjligt, beddms detta som ett acceptabelt avsteg. I stérsta mdjliga man bor plan-
16sningar och tekniska Iosningar studeras for att skapa nadgon sida som uppnar riktvér-
dena eller for att mojliggéra vidring.

TABELL éver bullerpaverkan i utbyggnadsetapper

Etapp 1 Etapp 2 Etapp 3
2021-2022 2022-2026 2026 och framadt

antal utbyggda bo- | 370 (varav 100 i 600 (varav 100 i 1000-1100

Stdder dldreboendet) dldreboendet)

Antal bostéder Ca 6 st ca 25 st Ca25

over riktvirden

trafikbull

rafikbuller —

Andel bostiider Ca2% Ca 5% ca2.5%

over riktvirden

trafikbuller, andel

av utbyggd del

Antal bostdder Ca 50 stikvarte- | Ca 85 st Ca 15 st i fabriks-

over riktvdrden in- | ren samt ca 25 bo- omradet +ca 10 i

dustribuller stadsrum i &ldre- garageomradet
boendet under pe-
rioden ~

Andel bostdder Ca20% Ca15% ca 2,5%

over riktvdrden in-

dustribuller, andel

av uthyggd del

Luft

En luftutredning har utforts av Miljoforvaltningen i Géteborg for att ge underlag for
planarbetet. Luftutredningen har tagits fram eftersom det i programmet framkom att
det fanns risk for hoga nivaer av kvdveoxid kring Oscarsleden. Luftkvaliteten i omra-
det kring Fixfabriken i Goteborg bedéms i nuliiget klara samtliga miljokvalitetsnormer.
Halterna &r hogst ndrmast Oscarsleden. Det dr oklart om miljomaélen f6r kvivedioxid kla-
ras.
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Utredningen har uppdaterats infor granskningen och utgér fran data fran 2013 och
2015. I prognos for 2035 anges att emissionsfaktorerna bedéms minska betydligt och
att situationen kommer att forbéttras.

De lokala och nationella miljomaélen ska beaktas i lamplighetsbeddmningen av detaljpla-
nen. Om planens placering och utformning gor det méjligt f6r de inflyttande att i mindre
utstrickning 4n f6r andra placeringar &ka bil kan detta bidra till en béttre luftkvalitet i sta-
den. P4 s& vis kan en genomténkt planering bidra till att miljomalen uppnés {6r fler bo-
ende i staden jaimfort med att enbart placera nya bostidder och arbetsplatser i omraden
med bra luftkvalitet i nuléget.

Luftkvaliteten i omrédet bedoms godtagbar eftersom det handlar om begrénsad risk
for dverskridande och det dr inte den nya bebyggelsen i sig som genererar dessa ni-
véer.

Risk
Trafiksituationen vid planomradet domineras av Rédastensmotet vister om omradet.

Transporter av farligt gods forekommer savil pa Alvsborgsbron som i motet samt pé
Oscarsleden fram till Jaegerdorffsplatsen och vidare till Stenalines Danmarksterminal.

En kvantitativ riskanalys har genomfbrts for riskerna med dessa transporter utifran
den planerade anvéndningen av omradet. Analysen visar att individrisken &r accepta-
bel inom omradet medan samhéllsrisken ligger inom det sk. ALARPomradet vilket
innebdr att risknivan kan bedomas vara tolerabel efter att alla rimliga skyddsatgérder,
utifrén praktiskt och ekonomiskt perspektiv dr genomforda.

Foljande skyddsétgidrder foreslés i utredningen for bebyggelsen inom ca 50 m fran
rampen och Oscarsleden och &r inarbetade i plankartan:

_ Fasader (frimst mot véigen) i obrénnbart material och brandklass EI30.
_ Inga balkonger eller uteplatser mot védgarna.

_ Friskluftsintaget pa skyddad plats i férhallande till vigarna.

_ Antalet entréer mot végen skall begrinsas i mgjligaste man.

_ Utrymning skall vara mojligt bort fran végarna.

_ Sammanhallen betongstomme eller annan 16sning som Skar motstandskraft vid gas-
explosion.

Med dessa skyddsatgirder pa plats bedoms risknivan frén transporter av farligt gods
inom planomradet vara tolerabla och att situationen dr godtagbar utifran riskperspek-
tiv.

Etablering av en sporthall beddms inte har ndgon negativ inverkan pd risknivaerna.

For det friliggande garaget krivs riskminimerande atgérder intill Oscarsleden. |
plankartan regleras att skydd ska utftras inom fastigheten (m4). Ett alternativt sétt att
tillgodose tillricklig sédkerhet dr om ett vigricke klass H4 finns p& Oscarsleden.
Skulle ett sadant récke finnas pa plats, behdver inte skyddséatgirder goras inom p-
hustomten. Planbestimmelsen &r dock utformad for att hantera risken inom planen,
men fullgott skydd kan alltsd ske genom atgérd utanfor planen.
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Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsétgérder for att sékerstilla géteborgarnas tillgdng till virdefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgérder innebér att natur- och rekreationsvirden som
gér forlorade genom exploatering ersitts genom atgéirder i ndromradet i forsta hand.
Dessa dtaganden &r frivilliga atgérder som kommunen eller exploat6ren atar sig utd-
ver vad som krévs enligt miljobalken.

En utvdrdering av behovet av kompensationsatgirder har gjorts i samrdd med berdrda
kommunala forvaltningar. Kompensationsatgérder bedoms kravas for att utveckla
Sannaparken sé att den fortsatt kan fungera som park och métesplats och klarar det
Okade slitage som kommer av fler ndrboende. Kompensationsatgérder i slénten som
foreslas som skoltomt har studerats tillsammans med Park- och naturforvaltningen.
For skolgérden foreslas en utformning som sdkerstiller vegetation i tre skikt (mark-
busk- och tridskikt) samt att sliinten nedanfor bostadshusen p& Ockerdgatan forutsiitts
vara obebyggd dven framdver. Ansvarsfordelning for kompensationsatgérder kan vid
behov regleras i genomforandeavtal.

Kompensation for biotopskydd enligt miljébalken hanteras under rubriken Natur-
miljo.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestimmelser faststéllda som tomtindelning upphér att gilla end-
ast inom de delar som berdrs av planen. De delar som upphivs i samband med planen
ar:

Sandarna 18:3 ber6rs av 1480K-111-7120

Sandarna 23:1 bertrs av en tomtindelning med aktnr 1480K-I1I-6141

Sandarna 24:1 bertrs av 1480K-I11-6137

Sandarna 25:1 berdrs av 1480K-111-6135

Kungsladugérd 14:10 berors av 1480K-111-72611

Kvartersmarken for bostdder mm. kan delas in i en eller flera fastigheter.
Fastighetsindelningen, servitut, gemensamhetsanldggningar, u-omraden, mm, framgar
av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom alimén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman for allmén plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Byggakttrerna ansvarar for utbyggnad av anldggningarna inom kvartersmark.
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Anldggningar utanfér planomradet

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmin plats utanfor detaljplanen som ingér i
detaljplanens trafikomride och for upprustning av intilliggande parkmark. Atgérderna
finansieras genom exploateringsavtal och markforsiljning.

En stor dricksvattenledning kommer att flyttas fran foreslagen mark for parkeringsga-
rage, till ett 1age i Karl Johansgatan.

Drift och férvaltning

Kommunen genom trafikkontoret, ansvarar for drift och forvaltning av trafikanlédgg-
ningarna pé allmin plats samt for torgen (eftersom torgytorna kommer vara korbara).

Kommunen genom park & natur ansvarar for drift och férvaltning av parkmark inom
allmén plats.

Byggaktorerna ansvarar for drift och forvaltning av kvartersmarken.

Fastighetsrittsliga fragor

Detaljplanen innebar att mark som &r utlagd som allmén plats ska 6verforas till en
lamplig kommunal fastighet som har samma @ndamal. Kvartersmarken for bostéder
kan delas in i flera fastigheter. Foreslagna u-omrdden framgér av plankartan.

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Detaljplanen medfor en réttighet samt skyldighet att 16sa in mark som utg6r allmén
plats.

Berorda fastigheter framgéar av fastighetsréttsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Genomftrandet av planen
kommer att innebéra lantméteridtgérder sdsom fastighetsreglering, avstyckning, an-
laggningsatgérd och ledningsriitt.

Fastighetsreglering och avstyckning kommer att ske for att bilda nya fastigheter inom
kvartersmark. Fastighetsreglering kommer dven att ske for foréindring av allmén plats-
mark.

Befintliga réttigheter kan komma att omprdvas, nya rittigheter kan behdva bildas.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning (fastighetsreglering, av-
styckning och ledningsritt) i enlighet med detaljplanen vara genomford.

Tredimensionell fastighetsindelning

Vid kombinerad idrottshall och bostédder inom garageomradet, kan 3-dimensionell
fastighetsindelning behdva upprittas. Detta blir dven aktuellt om skolbyggnaden ut-
formas med utskjutande byggnadsdel 6ver allmén plats GATA, vilket mojliggors i de-
taljplanen. 3-dimensionell fastighetsindelning dr dven mdojligt pa fler hall inom plan-
omrédet.
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Gemensamhetsanldggningar

Gemensamhetsanlédggning kan bildas for parkeringsindamaél for cykel och bil, for
komplementbyggnader samt for dagvattenanldggningar. Dagvattenanldggningar han-
teras som regel inte som gemensamhetsanldggningar men det kan bli aktuellt i detta
fall med bostadskvarter med flera inblandade exploatdrer. Det kan bli aktuellt att
bilda en samfillighetsforening for parkeringsindamal for cykel och for bil (t ex handi-
kapparkering och angdringsplats) inom kvarteren, for att ansvara for den framtida for-
valtningen av gemensamhetsanldggningen. Fastighetsiigare som ingar i gemensam-
hetsanldggningen &r ansvariga for att bygga ut gemensamhetsanldggning.

Servitut

Inom kvartersmarken kan flertalet servitut behdva bildas for att tillgodose en fastig-
hets behov. Detta giiller framforallt vid inrdttandet av 3D-fastigheter, dé servitut
eventuellt behdver inréttas for bl.a installationer, trapphus och utrymningsvigar. Ser-
vitut kan dven bildas for enskilda ledningar.

Ledningsratt

Vid omlédggning av ledningar till f61jd av exploateringen ska eventuell ledningsrtt
omprdvas att gélla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allménna ledningsom-
rdden som hamnar pd kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sékerstéllas
med ledningsritt, till forman for respektive ledningségare.

Vid overlatelse av kommundgd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatéren
utan erséttning ska uppléta ledningsritt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till foSrman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningsédgare. Ledningségare dr dock skyldiga att bevaka sina riittigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansSker om ledningsritt.

Allménna ledningar, inom omrdden markerade med u pa plankartan, kan sikerstillas
med ledningsritt.

Inom omraden som p4 plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar place-
ras. Dessa ska sikerstéllas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

[nom planomradet finns en befintlig ledningsritt for transformatorstation som beho-
ver omprdvas i nytt ldge. Ny placering for transformatorstation &r pd andra sidan Karl
Johansgatan. Swedegas har en ledningsritt for gasledning som behdver omprvas.

Markavvattningsféretag

Inga markavvattningsforetag finns inom planen.

Ansdkan om lantmiteriforréattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansSkan om lantméteriforrdttning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsritter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantmiteriforrittning for Svriga atgérder regleras i ge-
nomforandeavtalet.
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Kommunen och exploatrerna inom fabriksomradet kommer att Idmna in ansdkan om
tidig forrittningsstart, omfattande av erforderliga avstyckningar och fastighetsregle-
ringar samt bildande av gemensamhetsanléggningar. Fordelning av forréttningskost-
naderna mellan parterna kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighet Erhiller mark Avstar mark Markanviindning

Sandarna 26:2 X X Kvartersmark for
skoldndamal + all-
mén platsmark

Sandarna 18:3 X X Kvartersmark + all-
main platsmark

Kungsladugard X . Allmén plats

14:10

Majorna 25:1 X Kvartersmark/skola

Sandarna 24:1 X Allmén plats

Majorna 720:388 X p-garage

Sandarna 725:1 X E-omrade

Majorna 720:389 X E-omrade

Avtal

Befintliga avtal som berors

Befintlig kommunal internupplatelse med Lokalf6rvaltningen for BK Sandarnas
klubbstuga ska omforhandlas till ny lokalisering ndrmare bollplan.

Befintlig kommunal internupplatelse med Idrott och foreningsférvaltningen f6r mini-
golf ska sdgas upp.

Befintliga arrendeavtal for parkering med Work Force Bygg & Maleri, Kiessling Tek-
nik AB, Musikutveckling i G6teborg AB och _ ska sdgas upp. Befintligt
arrendeavtal for gasstation samt arrendeavtal for transitboende behover siges upp.

Befintliga hyresavtal med hyresgéster pa Karl Johansgatan 144 (bussgaraget), Kungs-
ladugérd 14:10, Karl Johansgatan 142 (L6nns Truckar), Kungsladugard 14:10 samt
Sandarna 25:1 Ateljéforeningen Biggles ska ségas upp.

Befintliga hyresavtal inom del av Karl Johansgatan 146 (GS-hallen), Kungsladugéard
14:10 ska s#gas upp.
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Avtal angdende avstdende av erséttningskrav pd kommunen pé grund av att varsam-
hetsbestimmelser och rivningsforbud infors for fastigheten Sandarna 18:3 ska triiffas
mellan kommunen och &garen till fastigheten Sandarna 18:3 innan detaljplanen antas.

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och Fixfabriken II AB, mellan kommunen och
Fastighets AB Sandarna 26:2 angdende genomfbrandet av planen. Genom exploate-
ringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska anlédggningar inom av-
talsomradet. Exploat6ren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommu-
nen och att stilla en ekonomisk sidkerhet i samband med avtalets tecknande. Exploate-
ringsavtalet medfor bland annat att planens genomfrande sikerstélls ekonomiskt
samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbygg-
nad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploatren innebér exploaterings-
avtalet att kostnader for planens genomfdrande tydliggors och att exploatren kédnner
till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.

Avtal om markdverfSringar fran Fixfabriken II AB och Fastighets AB Sandarna 26:2
ska tecknas innan planen antas.

Inom kommunens fastighet (gargetomten) kommer markanvisning att ske forst efter
att planen vunnit laga kraft. Genomforandeavtal med respektive byggaktér kommer
dé att tecknas med de byggaktorer som erhallit en markanvisning.

Avtal angdende Sverlatelse / upplatelse av kommunégd mark till byggaktorerna kom-
mer att upprittas.

Avtal skall tecknas angéende formedlingsritt av ldgenheter for sociala behov.

Avtal om kommunintern markupplételse kan behdva tecknas om idrottshall byggs ut
enligt alternativ med idrottshall inom garageomradet.

Avtal mellan kommun och évriga fastighetsédgare

Ny kommunal markupplételse med Lokalforvaltningen for BK Sandarnas klubbstuga
kommer att tecknas.

Avtal mellan ledningsagare och exploatér

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplételse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehdr i Géteborgs Stad.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrdda med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omliggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommunen/ex-
ploattren for att sdkerstélla dtaganden vad giller kostnader, utfSrande samt lednings-
rétt.

Dispenser och tillstand

For planens genomforande krivs dispens fran biotopskydd enligt miljobalken for pa-
verkan pa befintlig trddrad (all€). Léansstyrelsen har beviljat dispens frén biotopskyd-
det.
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Tidplan
Samrad: 1 kvartalet 2017
Granskning: 2 kvartalet 2017

Godkinnande BN: 1 kvartalet 2018
Antagande KF: 2 kvartalet 2018
Om planen inte dverklagas faststills den fem veckor efter antagande.

Férvintad byggstart for den del som omfattas av BoStad 2021 (250 bostéder inom fa-
briksomradet) : 1 kvartalet 2019.

Utbyggnad av hela planomradet bedoms paga fram till 2025-2026.

Genomforandetid

Under genomfbrandetiden har fastighetsidgaren en lagstadgad ritt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél forelig-
ger. Efter genomfbrandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar
fram ny plan eller dndrar géllande plan. Fastighetségaren 4ger efter genomforan-
detidens slut ingen ritt till ersdttning fr forlorade rittigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen. Inom genomfdrandetiden ska kommunen iordningstélla allmén
platsmark enligt detaljplanen.

Planens genomférandetid

Inom planomrédet giller tvé olika genomforandetider. For omrdden betecknade a;
pa kartan (niista sida) dr genomfSrandetiden S ar frdn det att planen vinner laga
kraft. Inom omrade betecknat az dr genomfbrandetiden 10 ar fran det att planen
vinner laga kraft. Den ldngre genomfbrandetiden beror pé att bussgaraget kommer
att bli kvar till mitten av 2020 och dérefter ska markanvisningar till manga olika
byggherrar ske vilket gor att det dr rimligt att iordningstéllandet av allmén plats-
mark tar ldngre tid. Inom denna del kan dven byggande av idrottshall bli aktuellt,
men fOrst efter att verksamheten i bussgaraget har avvecklats.

C Inom planen har omrddena a; och a; olika
E A genomférandetid.
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Overviaganden och konsekvenser

Overviiganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att befintliga byggnader i stort sett blir kvar pé platsen. Tidi-
gare Fixfabriken anvinds idag tillfilligt i véntan pa planens genomfSrande. I nollal-
ternativet skulle ny anvindning av lokalen sokas. [ nédgot skede skulle marksanering
skulle behdva ske efter tidigare Fixfabriken. Verksamheterna i bussgaraget och inom
garageomradet dr uppsagda fran 2020 och ny anvéndning skulle behdva sokas. For fo-
reslagen skoltomt skulle verksamhetslokalerna behdva stka nya hyresgéster eftersom
de idag star tomma. De kommunala boendena i dnden av Lantvirnsgatan skulle std
kvar tills de tillfélliga byggloven l6pte ut. Omréadet skulle kort sagt kunna rymma nya
verksamheter (som ryms inom anvindningsomradet industri) men riskerar, beroende
pé hyresgister, att fortsatt uppfattas som ett isolerat omrade, en barridr man inte girna
tar sig igenom. Nollalternativet innebir att behovet av utbildningslokaler behdver s6-
kas pé annat hall i stadsdelen och att ett stort bostadstillskott uteblir i ett lige som pe-
kats ut som ”ut6kade innerstaden” i Utbyggnadsplaneringen.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Infor konsekvensbeskrivningen kan konstateras att det inom programmet for Fixfa-
briksomradet mm ingick t ex idrottshall med gymnastikinriktning, storre matbutik och
liknande service. Matbutik och liknande service ryms inte i denna detaljplan, som &r
forsta etappen inom programmet, men kommer att ingd i kommande detaljplan. Id-
rottshallen som ingick i programmet utreds vidare i tva olika ldgen, dér ldge inom
denna detaljplan dr en mdjlighet och ett ldge vid Jaegerdorffsplatsen &r en annan moj-
lighet. Dessa verksamheter kan ha stor betydelse for flera av aspekterna nedan och
kommer att tas omhand inom respektive detaljplan.

Sammanhallen stad

Ett nytt omréde med ca 1000 bostidder i nybyggnation innebér ett stort tillskott av bo-
stdder med hogre kostnader/avgifter &n majoriteten av bostdderna i omgivande San-
darna/Kungsladugéard (men mer likt situationen i Klippans nybyggda bostéder). Det
finns en oro for gentrifiering inom stadsdelen, dvs att boende med légre inkomster,
kanske dven med simre sociala skyddsniit, trings undan av nya boendegrupper. Aven
i befintliga bostidder i Majorna/Kungsladugérd pagar en saddan forskjutning i prisbil-
den. Sjdlva markfSrutsittningarna i omradet gor att byggande i omrédet blir dyrt (ar-
keologi, marksanering m fl fordyrande forutséttningar) i forhallande till andra ny-
byggnadsomraden. Det aktuella omradet kan bidra till att minska effekterna av gentri-
fieringen genom att skapa allménna platser och gator som tydligt &r en del av hela be-
folkningens vardagsrum.

Aven om det nya omradet inte kommer att innehdlla bostider i alla konstnadsnivéer,
bidrar det &ndé till mgjligheten till storre social blandning inom stadsdelen och sta-
den. Det sker genom att det blir tillgéingligt och attraktivt for alla i staden att réra sig
igenom omrédet och ta del av livet i de offentliga platser och verksamheter som finns
dér. En blandning av dldre byggnader med verksamheter som lever vidare kan finnas
sida vid sida med nya byggnader med lokaler av annat slag. Sjélva mdgjligheten att
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rora sig inom och genom omradet &r en stor forbéttring jamfort med dagsldget och en
minskning av dagens barridr som industriomradet utgor. Det gor det majligt for fler
ménniskor att ta del av stadens gator och allménna platser, hér och i ndromradet, t ex
de nya torgen, Sannaparken, Klippan eller Sjobergen.

Karl Johansgatans barridr kan dverbryggas ndgot med bebyggelse pa bigge sidor om
gatan och med en annan utformning med bl a busshéllplats och nya dvergangar.

En storre idrottshall med gymnastikinriktning kommer att nyttjas av ménniskor fran
olika delar av staden och dven av ménniskor som reser hit fran platser utanfor staden
om det ordnas cuper/matcher och liknande.

Samspel

Sannaparken &r den storsta resursen for samspel i ndromradet. Ur hela stadens per-
spektiv dr ocksa omréadet kring Klippan/R6da sten en plats for samspel, dér ménniskor
mdots. Dessa platser dr Sppna for alla, vuxna och barn.

Inom planomrédet skapas ocksa torgytor och gatumiljoer som genom olika utform-
ning anger var allménheten dr vilkommen att rora sig, till skillnad frén de mer privata
gérdarna dédr man visserligen kan vara vilkommen men dé &r en gést i ndgon annans
hemsfir.

Vardagsliv

Planen ger forutsittningar for ett vil fungerande vardagsliv genom att man bygger vi-
dare pé befintliga strukturer och gor det létt att rora sig inom omréadet och till mal-
punkter hér och i omgivningarna.

Vardagslivet underléttas av en ny skola och pa sikt dven utbyggd forskola. Narhet till
skolan underléttar ocksa hilsosamma vanor genom att barnen kan ga eller cykla dit.

For de boende i det nya omradet dr den egna garden den kanske viktigaste platsen for
det sociala livet. Kvartersstrukturen gor det mojligt att skapa goda och trygga bostads-
gérdar som framjar social samverkan. Sarskilt for barnen &r den egna gérden viktig
som en trygg forldngning av hemmet.

Att det i ndromradet finns idrottslokaler och ett rikt foreningsliv underléttar ocksa var-
dagslivet. Planen ger utrymme for ytterligare lokaler for sddana verksamheter, och
mojlighet for befintliga verksamheter att leva vidare.

Identitet

Planen innebér en omvandling av omradet fran industri till modern blandstad. Den ti-
digare industriella identiteten i omradet kommer att upphora, men genom tydlig val
att bevara historiska kommunikatorer i form av byggnader/delar av byggnader som
har hort till industriepoken, kan omradet dven framover formedla sin moderna historia
pa ett intressevickande sitt med kontinuitet.

Ur individperspektiv kan omvandlingen paverka hur man ser p4 sin plats i staden, om
det dr en plats att hora till och fa ta del av. Genom att befintliga verksamheter ges
mojlighet att finnas kvar till viss del i bevarade byggnader, kan identifikationen i om-
rédet i bista fall bibehallas.
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Hélsa och sakerhet

[ programmet beskrev boende i ndromréadet riskerna for hélsa och sidkerhet frimst som
otrygghet att korsa Karl Johansgatan med dess otydlighet intill vagnhallen och héll-
platsen. Planen majliggdr en sikrare, ndrmare busshallplats och trafiksikra gatumil-
joer inom omrédet. Stora insatser finns att géra inom befintliga trafikomréden, som
kommer att hanteras i kommande planer.

Upplevd otrygghet att rora sig genom dagens industriomrade under dygnets morka
timmar, kommer att upph&ra med mer befolkade kvarter.

Kombinationen av trygga egna gardar och offentliga rum och gator ger tydlighet och
orienterbarhet till omradet.

Att Sannaparken, utanfor planomradet, kan utvecklas &r viktigt for att frimja en hél-
sosam vardag och mojligheter till aktivitet och utevistelse for befintliga boende och
nya boende.

Tillgangen till idrottslokaler av olika slag - Friskis & Svettis, GS-hallen, eventuell ny
storre idrottshall och idrottshall i den planerade nya skolan — dr ocksé positivt ur hél-
sosynpunkt.

Konsekvenser for trafikering i staden

Planomradet ligger intill Oscarsleden som édr en del av Visterleden, som &r av riksin-
tresse for kommunikation.

For att utreda planeringens paverkan pa det statliga végnitet, och ge forslag till hante-
ringar, pagar en atgirdsvalsstudie (AVS). Framdriften av planerna i BoStad2021 pa-
gér parallellt med AVS-arbetet. Under tiden som arbete med AVS:en pagar &r inrikt-
ningen att varje detaljplan ska bidra till den omstdllning av trafiksystemet som &r ndd-
vindig for att trafikstrategins mél ska uppnds. Atgirder som eventuellt dr nskvirda
och som ligger utanfor detaljplaneomradena pé systemnivé hanteras i AVS:en.

Genomfbrandet av stadsutvecklingsprojektet vid Fixfabriken innebér forbéttringar av
gang- och cykelnitet vilket underlittar for transporter utan bil. Omradet tillgodoser
nérhet till service, skola, férskola och kollektivtrafik och planforslaget medger lokaler
for mindre verksamheter vilket ytterligare stirker forutsittningarna for service i nér-
omradet. De nya byggnaderna 6kar tryggheten att rora sig genom och till omradet till
fots och med cykel. Bilparkeringen begrédnsas och mobilitetsavtal sluts med exploatd-
rerna for att sékra minskad biltrafik och hallbara mobilitetsalternativ.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Planomrédet ligger inom influensomradet for Vésterleden. Paverkan bedéms vara
marginell men fragan utreds i ett storre sammanhang i dtgérdsvalsstudie Sodra Mel-
lanstaden.
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Planomradet i sig ingér inte omrdden av riksintresse men kring planomradet finns
riksintressen for kulturmiljovérden (Majorna-Kungsladugérd-Sandarna) och omraden
av kulturhistoriskt intresse utpekade i Goteborgs stads “Kulturhistoriskt védrdefull be-
byggelse”. I ndrheten finns dven riksintresse for kommunikationer (Oscarsleden) samt
riksintresse for energifrsdrjning (gasledning). Eftersom dessa ligger i anslutning till
planomrédet gors en bedomning av eventuell paverkan pa riksintressena. Kommunens
beddmning #r att planen inte medfor risk for pataglig skada pa aktuella riksintressen,
se under rubrik Kulturmiljo pa sidan 69.

Kontoret bedémer att redovisad anvéndning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest ldmpliga utifrn planomradets fSrutséttningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna §verskrids, enligt utforda utred-
ningar. Risk finns for higa virden avseende luftkvalitet i planens nédrhet, men planen i
sig bidrar snarare till forbéttring av situationen jimfort med ett nollalternativ.

Detaljplanens markanviindning avviker frén markanvindningskartan i Oversiktsplan
for Goteborg men avvikelsen har provats ldmplig i det program som foregétt planen.
Markanvindningen stimmer ocksa vél med andra styrdokument som Strategi for ut-
byggnadsplanering.

MKB/Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nédgon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i Svrigt inte anvindning av planomrédet for de &ndamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt
beaktas.

Den paverkan som planen ger upphov till bedéms kunna hanteras inom detaljplanen.

Kommunens stillningstagande grundar sig pd bedémningen att ett genomforande av
detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kréver tillstdnd enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte anger forutsittningar for kommande verksamheter eller dtgérder som kréver
tillstdnd enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte beddms negativt pAverka mdjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte beddms ge upphov till en betydande miljopaverkan pé biologisk mangfald,
landskap, vatten etc.

e Inom planomradet finns fSrekomst av fornldmningar. Under planarbetet utreds de-
ras utbredning och gors en beddomning av om slutundersokning kan ske.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids — se beskrivning under
rubrikerna ”paverkan pa luft” och ”paverkan pa vatten”

Goteborgs Stad, Planhandling 71 (76)



e Inte patagligt paverkar nadgra omréden eller natur som har erkéind nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stidllningstagandet &r att planens genomfdrande ger upphov till
péverkan pa ett begrinsat omrade och pé begrinsade intressen. Pdverkan som detalj-
planen medfor bedoms vara begrénsad och forutsédgbar.

Kommunen har ddrmed bedomt att en miljobedémning med tillhdrande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbedomningens fragor
har stdmts av med ldnsstyrelsen 11 december 2015, 22 juni 2016 och 18 november
2016. I sitt samradsyttrande meddelar Lansstyrelsen att man delar kommunens be-
domning att planen inte medfor betydande miljopéverkan.

Kommunen menar att miljéfaktorer och deras konsekvenser har hanterats inom pla-
nen och att planen inte medfor risk for betydande miljopaverkan. Féljderna av pla-
nens genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer d4rfor en kort
sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal
Miljomalsbeskrivningen utgér frén miljomalen for Goteborg.

Det minskade transportbehovet i omradet innebér att planen inte beddms ha negativ
péverkan, utan snarare positiv pdverkan, pd mélen Begrénsad klimatpaverkan och
Bara naturlig forsurning samt Ingen Svergddning. Motiv till att utgd fran ett minskat
transportbehov ir grundat i OP:s mellanstadsavgrinsning, UP:s stillningstagande om
utokad innerstad, Trafikstrategin och det faktum att omradet har god tillgang till kol-
lektivtrafik samt det arbete for minskad biltrafik genom mobilitetsétgérder, som tas
fram i samband med planarbetet.

Luftutredningen som tagits fram for planen visar att miljokvalitetsnormer for luft kla-
ras inom omradet. Det finns risk att miljomalet inte klaras, men detta &r inte orsakat
av forslaget i detaljplanen utan av platsens forutséttningar. Planen beddms ha en posi-
tiv paverkan pd maélet eftersom en dndring frén nuvarande industriindamal till bl.a.
bostdder forhindrar att nya industriverksamheter som skulle kunna ha negativ péver-
kan pa luftkvaliteten etableras i omrédet.

For delmalet fororenade omraden har programmet positiv effekt pd mélet, genom att
fororenade omraden kommer att saneras till f6ljd av den nya markanvandningen.

Planen beddms inte ha negativ inverkan p& malet Grundvatten av god kvalitet.

Programmet har baring pa delmalet attraktiv bebyggelsestruktur. Paverkan dr positiv
eftersom det tillskapas motesplatser och andra mervérden som skapar en god bebyg-
gelsestruktur med blandning av bostider, verksamheter, service och gronytor. Fore-
slagen bebyggelse innebir bostéder i avstegslidgen for buller, alltsd med hogre buller-
nivaer n riktvérdena, vilket dr negativt. Pé kort sikt innebér forslaget att fler ménni-
skor kommer att bo i miljoer med hogre bullernivéer. Den sammanvégda bedom-
ningen av ldget i staden och de boendekvaliteter som kan &stadkommas kring gar-
darna, talar for att byggnationen &r positiv.

Ovriga miljomal bedoms inte berdras av planen. Vissa omraden berdrdes i program-
met men har inte bdring pa det nu aktuella planomrédet.
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Naturmiljoé

Planen beddms inte ha ndgon negativ inverkan pa naturmiljén. Marken &r i huvudsak
redan ianspraktagen for bebyggelse. Inga naturomraden av sirskilt vérde finns inom
eller i anslutning till planen.

For planen har kompensationsatgérder enligt miljébalken inte bedomts krdvas annat
dn for att ersétta vérden i befintlig tridrad med 8 trid utmed Karl Johansgatan, intill
GS-hallen. Det ror sig om 4-5 trdd som kommer att tas bort for anldggande av ny gata
och nytt kvarter. De tréid som forsvinner vid exploateringen &r ténkta att kompenseras
genom nyplantering av trdd i Sannaparken. Gatorna i omradet kommer att rymma trad
utmed vissa av gatorna.

Kulturmiljo

For bedomningen av paverkan pd kulturmiljén har omréadet studerats i en modell for
hela den byggda staden, en CityPlanner-modell som Stadsbyggnadskontoret tagit
fram. Dér kan omradet studeras frdn omgivande gator, utsiktspunkter och dven hur det
upplevs frdn en placering i omgivande byggnader. Detta redskap hjélper oss att av-
gora var paverkan faktiskt sker. Fran ett flygperspektiv &r det litt att omradet framstar
som mer dominerande &n det blir fran 6gonhdjd. Det dr det avgdrande perspektivet for
ménniskorna som lever i staden. Beskrivningen av péverkan baseras pa studier i mo-
dellen, som finns tillginglig pd kommunens webbplats.

De omraden som beskrivs avseende visuell paverkan dr Kungsladugérd och Sandarna.

Kungsladugard

Det nya omradet bedoms inte paverka upplevelsen av landshévdingehusmiljon. Nir
man ror sig inne bland landshdvdingehusen uppfattas den nya bebyggelsen knappt, ef-
tersom det i stort sett saknas visuella kopplingar rakt mot omradet inifran landshov-
dingehusens kvarter. Ingen negativ paverkan pa den enhetliga miljon inom landshov-
dingehusomrédet. Fran Karl Johansgatan kommer den nya bebyggelsen att framtriida
men den ligger tydligt pa avstdnd fran den sammanhéllna miljén vid Kungsladugards
landshovdingehus.

Det nya omradet lanar drag av stadsplanen i Kungsladugard genom kvartersstruktur,
forskjutningar och platsbildningar, fondmotiv och liknande, men hanterar det i mer
kuperad terrdng och i andra hjder. Livet pa gardarna i Kungsladugard har ocksa varit
en forebild for utformningen av forslaget.

Sandarna

Upplevelsen av det funktionalistiska sammanhéllna omrédet nidr man ror sig inom
omradet Sandarna paverkas inte av den nya bebyggelsen. Omréadet upplevs intakt fran
Fridhemsgatan, inne i omradet och utmed Karl Johansgatans nordvistra del som om-
sluter Sandarna. Planform, byggnadernas ldge och karaktir framtrader tydligt.

Péverkan sker pd négra hall i utsikt fran befintliga bostadshus, framfor allt ddr en ny
skolbyggnad foreslds i sldnten nedanfor Orustgatan. For de boende dir paverkas bo-
stddernas fria ldge, idealet om luft och ljus”. Fran dlven och norra sidan om dlven péa-
verkas synbarheten for Sandarnas bostadshus dir den nya bebyggelsen kommer att
framtrdda mellan Klippan och Sandarna. Frén denna utsiktspunkt kommer det nya
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omrédet att framsta som en fond bakom den h6jdmaissigt varierade bebyggelsen i
Klippan.

Det karaktéristiska métet av byggnader mot Sannaparken kvarstar. Ny bebyggelse tar
upp motivet med byggnader med viss resning som méter parken, dven om det sker i
kvartersstad sa dr avsikten att byggnaderna anpassas till rytmen och skalan i det be-
fintliga.

Frin Alvsborgsbron (i bilden frén sodra landfistet) framtrider Sandarnas ljusa lameller tydligt, lige
for ny byggnad till vénster i bilden.

Kring Sannaparken kommer Sannaskolans och Sandarnas karaktdr och tydliga uttryck att framtrdda
som tidigare. Pd hogra sidan i bilden ny bebyggelse som kan ta inspiration av de korta lamellhusens
skala, integrerade i kvartersstrukiur.

Inom planomradet

Rivningen av Fixfabriken innebdr att en industrihistorisk byggnad forsvinner, som dr
strategiskt viktig for den lokala kulturmiljon. Anldggningen &r signifikant for omréadet
och berédttar om en viktig del av Majornas industrihistoria.

Samtidigt innebér ett bevarande av kontorsbyggnaden en mojlighet att vidmakthélla
denna berittelse om Majornas industrihistoria och sammanhang med kringliggande
bostadsbebyggelse, en funktionsblandning som tidigare priglade fabrikssamhaillena i
Goteborg.
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Kontorsbyggnadens funktion avspeglas i dess langstrickta och repetitiva fasaduttryck.
Det framskjutande gavelmotivets dekorativa roll i stadsbyggnadssammanhanget &r be-
roende av kontrastverkan mot det l&ngstrédckta och rationella fasaduttrycket som prég-
lar byggnadens fasad mot gatan.

Paverkan pa luft

Luftutredningen visar att miljomal for kvédvedioxid pé &rsbasis berdknas klaras medan
risk for Sverskridande finns for miljomalet for timme. Overskridandet bedoms kunna
accepteras eftersom miljokvalitetsnormerna klaras och eftersom innehallet i denna de-
taljplan inte bedoms medfora dkade halter av kvévedioxid utan dessa kommer sig av
nirheten till Oscarsleden och eventuellt pdverkan fran Alvsborgsbron.

Paverkan pa vatten

Planen beddms inte ha ndgon paverkan pé vatten. Dagvatten kommer att tas omhand
och fordrdjas inom planomradet enligt kommunens riktlinjer. Inga vattendrag eller
vattenytor berdrs av planen. Vid utbyggnad av nya omraden anléggs separerade sy-
stem for dagvatten respektive spillvatten, vilket innebér en forbéttring mot dagslaget.
Befintliga system omvandlas efterhand till separerade system for att kunna ta emot
vatten frn separerade system. Planens genomftrande forbéttrar mojligheterna att
uppnd miljokvalitetsnormerna for Gota dlv.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndmnden fér inkomster fran forsiljning av mark till exploatorer samt for ex-
ploateringsbidrag frén privata exploattrer. For idrottsanliggningen far fastighets-
ndgmnden en inkomst for kommunintern markupplételse. Fastighetsndmnden far i
egenskap av fastighetsédgare utgifter for utbyggnad av allmén plats, befintliga led-
ningar som &r i konflikt med byggriétter inom kommunens mark, flytt av VA-ledning i
Karl Johansgatan for att mojliggora parkeringshus, dtgérder inom Trafikverkets mark
for att mojliggora en breddning av Karl Johansgatan, atgérder pa Karl Johansgatan ut-
anfor planomradet, flytt av byggnader, bullerplank mot vagnhallen, forréittningskost-
nader, kostnader for kompensationsétgérder enligt miljobalken, saneringskostnader,
arkeologiska understkningar, upprustning av park i anslutning till planen, atgérder pé
befintliga fastigheter samt f6r kostnader i samband med uppségningar av hyresgéster..

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av allménna VA-ledningar.

Lokalndmnden far utgifter for eventuell byggnation av forskola.

Vid byggande av idrottshall far idrott- och foreningsforvaltningen en utgift for bygg-
nationen samt for flytt av fotbollsplan.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Trafikndmnden far kostnader for driften av anlédggningen i form av rénta och avskriv-
ningar samt for skotsel och underhdll av nya gator och torg inom allmén plats. Fram-
tida kostnader for underhall, drift och belysning uppgér till ndrmare 600 000 kronor
per ar.
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Park- och Naturndmnden far kostnader for driften av anldggningen i form av rénta
och avskrivningar samt for skotsel och underhall av parken.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av VA-ledningar samt kostnader for rénta och avskrivningar samt
for driften av VA-ledningar.

Lokalndmnden far kostnader for kommunintern markupplételse, rédnta och avskriv-
ningar samt dkade driftskostnader for utbildningslokaler.

Idrott- och foreningsforvaltningen far kostnader for kommunintern markupplételse,
rénta och avskrivningar samt Skade drifiskostnader for idrottsanliggning.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdrerna fér en intékt i form av hyra eller forséljning av kvartersmarken och far
utgifter for arkeologiska understkningar, saneringskostnader, utbyggnad av kvarters-
marken, anldggningsavgifter, bygglov, lantmiéteriforrattning, markkop samt for explo-
ateringsbidrag mm.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen avviker fran Sversiktsplanens markanvindningskarta, som anger indu-
striomrdde. Genom program har avvikelsen prévats och bedémts ldamplig. Omradet
ingéar i den utdkade innerstaden enligt Strategin for utbyggnadsplanering.

For Stadsbyggnadskomoret
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