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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som méj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. 6verklagande,
Majlighet att lamna synpunkter -
Information
Planarbetet startade 2014 11 25 genom anmaélan till BN
Detaljplanen ar upprattad med uttkat planforfarande
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Per Osvalds, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 51
Henrik Andersson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 12 37
Kim Enarsson, Trafikkontoret, tfn 010-5053352

Samradstid: 11 maj — 21 juni 2016
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Detaljplan for Kontor vid Ullevigatan
inom stadsdelen Garda i Goteborg

Detaljplanen &r uppréttad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestammelser
» |llustrationskarta

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
» Grundkarta

Utredningar:

« 01 Bulleranalys, SBK 2015-11-23

. 02 a. Geoteknisk utredning Garda 744:555 Skanska 2015-01-27

« 02Db. PM och MUR Geoteknik Garda 16:17 Skanska 2016-03-14

« 02 c. Geoteknisk undersokning Drakegatan 5&7 Norconsult 2015-10-16

. 03 a. Markmiljorapport Statoiltomten Garda, Fastighetskontoret 2014-12-05
« 03 b. Markmiljorapport Garda 16:17 Skanska 2016-03-15

. 04 Riskanalys med avseende pa farligt gods, Ullevigatan, Cowi 2016-04-15
« 05 Dagvattenutredning, Rambdll 2016-04-21

« 06 Lokalklimatutredning samt luftkvalitetsstudie, CEC 2016-04-14

« 07 Oversiktlig trafikanalys, Trafikkontoret 2016-03-30

. 08 Hoga Hus i MolIndalsans dalgang, planeringsunderlag
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planens syfte &r att skapa forutsattningar for en utveckling av omradet kring Fabriksgatan
soder om Ullevimotet genom att mojliggdra en nyetablering av kontors- och verksam-
hetslokaler inom tre fastigheter i omradet. Planomradet bestar huvudsakligen av bebyg-
gelse for kontorsandamal. Planomradets norra del anvéands for drivmedelsforséljning.
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Planens inneb6rd och genomférande

Planen innebdr att tre hogre kontorsbyggnader tillkommer med méjlighet till kommersiell
verksamhet for att skapa ett levande inslag i markplan under manga av dygnets timmar. |
de tillkommande héga byggnaderna studeras aven bostader. En torgyta skapas i anslut-
ning till Fabriksgatan - en funktion som saknas i stadsdelen i dagsldget. Planen innebar
aven en utrdtning av Fabriksgatan mellan Drakegatan och Ullevigatan.

Planen innebér tillkommande byggratter inom fastigheterna Garda 18;22, Garda
18:19, Garda 16:17 samt inom del av Garda 744:555.
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Overvaganden och konsekvenser

Det &r positivt att nya arbetsplatser skapas i ett centralt lage. Omradet bedéms kunna kla-
ra en hog exploatering. Atgarder for att acceptabel miljé avseende risker pd grund av nér-
het till Kungsbackaleden (E6) &r viktigt att sékerstélla inom ramen for planarbetet.

De hoga byggnaderna inom planomradet finner stod 1 studien "Hoga Hus Mdlndalsans
dalgang” (bilaga 07) som tagits fram inom ramen for det pagaende arbetet med ett pro-
gram for Garda. Laget mellan det storksaliga trafiklandskapet och den smaskaligare mil-
jon i det inre av Garda och langs Mdlndalsan staller krav pa en bebyggelse som fungerar i
bada skalorna. Medan de hdga byggnaderna markerar omradet visuellt i motorvagsskalan
och signalerar en av de viktigaste infarterna till centrala Goteborg ger platsbildningar och
markplan med mojligheter till kommersiell verksamhet forutsattningar att skapa en le-
vande stadsmiljo lokalt kring Fabriksgatan.

Den parkeringsvagledning som finns kommer inte att kunna efterféljas da det inte finns
nagon praktiskt mojlighet att anordna det antal parkeringsplatser inom kvartersmarken
som parkeringsvéagledningen kréver. De tillkommande parkeringsplatserna for vissa av de
foreslagna verksamheterna maste istéllet sékerstéllas via avtal.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Planforslaget ar forenligt med gallande 6versiktplan.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattningar for en fortatning med i huvudsak
kontor och verksamheter i omradet sdder om Ullevimotet. Planen ska mojliggora att
befintlig bebyggelse kompletteras med tre tillkommande hdga byggnader i forlang-
ningen pa gang- och cykelstraket langs Ullevigatan. Planen syftar ocksa till att saker-
stalla god vistelsemiljo i markplan i anslutning till Fabriksgatan som rétas ut och del-
Vvis ges en ny strackning genom planférslaget.

Lage, areal och markagoforhallanden

Lunden
Stampen

Nordstan

Planomrédet

Centrum

1om Vallgraven

Garda
‘ustervik

aga Vasastaden

Lorensberg

immendantsangen

Annedal Landala

Planomradet markerat pa en dversiktskarta dver centrala Géteborg

Planomradet &r belaget soder om Ullevimotet i Garda , cirka 1 kilometer dster om
Goteborgs centrum. Planomradet avgransas i norr av Ullevimotet, i Gster av fastig-
hetsgrans mot vagomrade for Kungsbackaleden och parkeringsanlaggningar i anslut-
ning till denna. I soder avgransas planomradet av fastighetsgranser for Garda 18:22
och 18:19. I vaster avgransas planomradet av fastighetsgrans mot Garda 15:1 och
15:11 (Garda brandstation.)

Planomradet omfattar fastigheterna Garda 16:17, 18:22, 18:19 samt del av Garda
744:93 och 744:555.
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Grundkarta med plangrénsen inritad

Planomradet omfattar cirka 2.3 hektar och dgs av Platzer fastigheter AB (Garda
16:17), Wallenstam AB samt Goteborgs stad. Géteborgs stads fastighetskontor har

tecknat avtal med ett dotterbolag till Skanska Fastigheter AB om forséljning av del av
Garda 744:555.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Fastighetskontoret har for kommunens mark med arrende upplatit delar av omradet
till Statoil Fuel & Retail Sverige AB, Parkeringsbolaget samt Higab AB.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger “bebyggelseomrade med gron- och rekrea-
tionsytor” samt att den planerade anviandningen bor vara “bostédder, arbetsplatser, service,
handel, mindre gronytor med mera. En blandning av bostéder och icke stérande verksam-
heter &r onskvérd”.

Av oversiktplanen framgar aven att den 6stra delen av planomradet omfattas av bedom-
ningsomrade runt transportled for farligt gods samt att planomradet delvis berors av risk
for 6versvamning i samband med hoga floden i MoéIndalsan.

For sodra delen av omradet galler stadsplan fran 1986 med aktnr. Fllac 3677. Stads-
planen anger kontorsandamal inom de omraden som omfattas av den aktuella detalj-
planen. Planens genomfdérandetid har gatt ut.

Inom norra delen av omradet galler stadsplan fran 1965 med aktnr. Fllac 3152. De
delar av stadsplanen som ingar i det aktuella planomradet anges i stadsplanen som
trafikomrade. Planens genomférandetid har gatt ut.
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Mark, vegetation och fauna

Planomradet utgors i huvudsak av hardgjord mark som till stora delar ar bebyggd. Langs
Ullevigatan och Fabriksgatan finns tradrader som delvis avses bibehallas. Inom Garda
16:17 finns grasbevuxna ytor som delvis avses hardgoras.

Inom den s& kallade Statoiltomten (del av Garda 744:555) kan markfororeningar befa-
ras med tanke pa den nuvarande anvandningen som bensinstation och en 6versiktlig
markmiljostudie har darfér genomforts. Se vidare under markmiljo.
Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

I ndromradet finns tva omraden som omfattas av riksintresse for kulturmiljo.

Sydvast om planomradet omfattas ett omrade vaster om Fabriksgatan av riksintresse
for kulturmiljo (Garda, varden: valbevarad industrimiljo, kontakt med Mdélndalsan).

Nordost om planomradet omfattas Stampens begravningsplats av riksintresse for kul-
turmiljo (innerstaden, varden: bl.a. stenstadsmiljoer, vélbevarade &ldre stadsplaner)

Planen beddms inte medfora pataglig paverkan pa riksintressena. Denna bedémning
har stdmts av med l&nsstyrelsen vid LARK-md&te 2015-06-12.

Befintlig bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen omfattar inom Garda 744:555 bensinstationen i omradets
norra del. Anlaggningen utgdrs av en Iag enplansbyggnad med gra och orange platfa-
sad som kompletteras av ett skdrmtak 6ver bensinpumparna. Férutom drivmedelsfor-
séljning finns kiosk och biltvatt. Planforslaget innebdér att bensinmacken rivs.

Statoil-macken inom Garda 744:555 uppfattas som en del av trafiklandskapet ring
Ullevimotet.
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Inom fastigheten Garda 16:17 omfattas kontorsbebyggelse fran 80-talet inklusive det
sa kallade Canon-huset. Byggnadskomplexet utgors av en lagdel i vinkel med en
gardsyta och huvudentré i soder. | den ostra delen avslutas bebyggelsen ut mot leden
av ett parkeringshus som &r sammanbyggt med kontorsbebyggelsen. | vaster mot Fa-
briksgatan ligger hdgdelen, det sa kallade Canon-huset med sin karaktaristiska spetsi-
ga avslutning.

Canon-huset och gardsmiljon soder om kontorslangan inoérdé 16:17

Inom fastigheterna Garda 18:22 och 18:19 omfattas befintliga kontorshus fran 80-talet
samt delar av gardsytor inom kvarteret Svanen. Byggnaderna &r i fem vaningar med
fasader i rott tegel med strama entrépartier mot Drakegatan som stracker sig dver tva
vaningar. Mot soder delar byggnaderna en buskbevuxen gard med flera andra kon-
torsfastigheter, déaribland den s.k. Grona skrapan.

i
ch 18:22 sedda fran garden

i £

ygnaderna inom Gérda 18:19 0
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Mellan de tva byggnaderna finns en passage mellan garden och Drakegatan samt en
nedfart till underjordiskt garage.

Passagen mellan Garda 18:19 och 18:22, i bakgrunden Grona skrapan.

Sociala aspekter

Bebyggelsen i den aktuella delen av Garda domineras av verksamheter med mindre
inslag av bostader. Inom det aktuella planomradet finns inga bostader utan den befint-
liga bebyggelsen domineras av kontor.

Angransande till omradet finns kontorsbyggnader i soder och Garda brandstation i
vaster. Langs Fabriksgatan finns inslag av kommersiella verksamheter som riktar sig
mot gaturummet.

Molndalsan utgor ett gront strak genom omradet fran norr till soder dar gronytor
framfor allt finns pa ans vastra sida. Langs ans ostra sida utgor den befintliga kvar-
tersbebyggelsen en smaskalig helhet tillsammans med miljon langs an. Véster om a-
straket dominerar nya Ullevi omgivet av stora 6ppna ytor.

| planomradets narhet finns ocksé Overdsparken, ett storre gronomréde belaget oster
om motorvagen och tillgangligt fran planomréadet via gangbanan dver viadukten vid
Ullevimotet.

Norr om Ullevigatan utgor Stampens kyrkogard ett lugnt gronomrade i anslutning till
Dammet och Gullbergsan.
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Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nas med bil via Fabriksgatan fran Ullevimotet i norr alternativt Gardamotet i
soder. Tillgangligheten med bil ar god i ett regionalt perspektiv.

Ett val utbyggt gang- och cykelstrak finns langs Ullevigatans sodra sida med goda
och tydliga forbindelser forbi Nya och Gamla Ullevi, tradgardsforeningen och vidare
in mot Drottningtorget och Brunnsparken.

Underjordiska parkeringsanlaggningar finns i omradet.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen pa vid vagnhallen Garda ungefar 500 m
norr om planomradet (buss 60) samt vid hallplats Ullevi Norra (sparvagn) ca 600 m
vaster om planomradet.

Teknik

I omradet finns ett utbyggt allméant ledningsnét for vatten och avlopp.

Ett utbyggt el- och telenat finns i omradet. | planomradets sydvastra del finns en be-
fintlig transformatorstation.

Fjarrvarme och fjarrkyla finns utbyggt i omradet med ledningar i Fabriksgatan. Led-
ningar for fjarrkyla kan komma att behdva flyttas i samband med planens genomfo-
rande.

Storningar

Buller

Omradet utsétts for buller fran vag E6/E20. Inom huvuddelen av planomradet medges
ingen bostadsbebyggelse. Inga rekommenderade bullerriktvarden finns for kontors- och
verksamhetsbyggnader.

| planomradets nordvastra del medges bostader fran vaning 20 och uppat. En bullerberak-
ning for de tillkommande hdga byggnaderna har tagits fram inom ramen for planarbetet.
De beréknade vérdena vid fasad dverskrider de rekommenderade bullerriktvérdena for
bostéder. Se vidare under Ovriga Atgérder, Buller.

Luftmiljo

Planomradet utséatts for luftfororeningar fran E6/E20. | den lokalklimatstudie som
tagits fram i samband med planarbetet studeras &ven spridning av luftféroreningar, se
vidare under Ovriga Atgérder, Luft.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Planen innebdr att tre hogre kontorsbyggnader tillkommer med mojlighet till kommersiell
verksamhet for att skapa ett levande inslag i markplan under manga av dygnets timmar |
de tillkommande hoga byggnaderna studeras aven bostader. En torgyta skapas i anslut-
ning till Fabriksgatan - en funktion som saknas i stadsdelen i dagslaget. Planen innebér
aven en utrdtning av Fabriksgatan mellan Drakegatan och Ullevigatan.

Kvartersmarken inom kommunens mark ar markanvisad till Skanska Fastigheter AB av
fastighetsnd&mnden. Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att tecknas med
exploatdrerna. Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar fér utbyggnad och
framtida drift och underhall. Respektive exploator/ ansvarar for utbyggnad av kvarters-
mark.

Bebyggelse

4}? ! ‘/

Wy ‘ — i Il
Utdrag ur illustrationskarta, befintlig bebyggelse i gratt, tillkommande i gult.

Anvandningen for fastigheterna inom planomradet foreslas bli kontor, handel och cent-
rumandamal. (CHK) Den forvantade huvudinvandningen kontor har kompletterats med
handels- centrumanvéandning for att mojliggdra etablering av exempelvis restauranger,
mindre butiker, kiosker och liknande verksamheter som kan bidra till ett mer levande
gaturum pa Fabriksgatan och Drakegatan.

Inom de tillkommande hogdelarna tillats dven bostadsandamal. (CHKB)

Hojden pa byggnadsvolymerna inom fastigheterna regleras genom en maximalt tillaten
totalhdjd i meter 6ver nollplanet.
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Garda 18:22 och 18:19

Vy av det planerade hoghuset fran nordost

Befintliga kontorshus inom de bégge fastigheterna kompletteras med en hég byggnad
som tillats i gattet mellan de befintliga byggnaderna. Den nya byggratten omfattar dven
del av befintlig kontorsbyggnad inom Garda 18:22.

Den maximala totalhéjden foreslas bli + 130 6ver grundkartans nollplan for den tillkom-
mande pabyggnaden vilket tillater en byggnad i upp till cirka 30 vaningar. Antalet va-
ningar som inryms inom ramen for bestammelserna beror pa vilken typ av byggnadstek-
nik som anvands.

Den i planen foreskrivna totalhéjden for den befintliga byggnaden inom Garda 18:19
anpassas till den befintliga byggnaden. Inom Garda 18:22 6kas den tillatna totalhojden
jamfért med befintlig byggnad for att inrymma planerade tekniska installationer.

Vid ett maximalt utnyttjande av byggréatten kan cirka 26 000 m2 bruttoarea (BTA) till-
komma utéver de befintliga cirka 13 000 m2 inom Garda 18:22 och 18:19. Exploaterings-
graden regleras genom planbestammelse e; som tillater en sammanlagd BTA (befintligt
och tillkommande) ovan mark pé& 40 000 m?.
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Garda 16:17
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Illustration av det planerade tillkommande héghuset. Till vanster det befintliga Canon-
huset

Befintliga kontorshus inom Garda 16:17 kompletteras med en hog byggnad inom den
6ppna ytan soder om den befintliga lagdelen. Den maximala totalhjden foreslas bli +
130 o6ver grundkartans nollplan for den tillkommande pabyggnaden vilket tillater en
byggnad upp till cirka 30 vaningar. For den befintliga htga byggnaden inom fastigheten
(det sa kallade Canon-huset) foreslas en totalhojd pa 65 meter. Den nya totalhojden ar
avsedd att medge en viss pabyggnad av den befintliga byggnaden.

Totalhtjden for den befintliga lagdelen anpassas for att enbart bekrafta den befintliga
byggnaden. | fastighetens vastra del ges majlighet till pabyggnad av befintlig parkerings-
anlaggning med tva vaningar.

Vid ett maximalt utnyttjande av byggréatten kan cirka 30 000 m? bruttoarea (BTA) till-
komma utéver de befintliga cirka 24 500 m2 inom Garda 16:17. Exploateringsgraden
regleras genom planbestammelse e, som tillater en sammanlagd BTA (befintligt och till-
kommande) ovan mark pa 56 000 m?. Darutéver medger planen att det befintliga parker-
ingshuset i fastighetens dstra del byggs pa upp till 16 meter 6ver nollplanet vilket innebéar
en pabyggnad med tva vaningar. Inom den nytillkommande hogdelen medges bostader.
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Den planerade torgytan i den sydvastra delen av Garda 744:555 sedd fran Fabriksgatan,
tidig skiss.

Inom den del av Garda 744:555 som berdrs av planforslaget foreslas den befintliga ben-
sinstationen rivas. | dess stalle forslas en byggrétt for ett hogt kontorshus med en maxi-
mal totalh6jd pa + 163 m éver grundkartans nollplan for den tillkommande pabyggnaden
vilket tillater en byggnad i upp till cirka 40 vaningar. Inom resterande del av fastigheten
tillats en lagdel med en maximal totalhdjd pa 48 meter.

Inom fastighetens sydvastra del foreskriver planen en dppen yta som angrénsar till Fa-
briksgatan. Tanken dr att den 6ppna ytan ska fungera som en torgyta i anslutning till Fa-
briksgatans stadsrum och en entréplats till de nya byggnaderna. Ytan far underbyggas
med underjordiskt garage.

Vid ett maximalt utnyttjande av byggratten kan cirka 62 000 m2 bruttoarea (BTA) m?
inom Garda 744. Huvudanvandningen avses vara kontor med inslag av handel och cent-
rumverksamhet. Fran plan 20 och uppat tillats d&ven bostader. Inom basen avses tva plan
om sammanlagt ca 8000m2 anvandas for parkering med mojlighet att konvertera till kon-
tor. Bilparkering tillats inte i markplan eller ovanpaliggande plan. Exploateringsgraden
regleras genom planbestdmmelse e;

Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer den befintliga bensinstationen att rivas. Byggna-
den pa fastigheten Garda 18:22 avses delvis rivas och byggas samman med tillkom-
mande bebyggelse. Tillkommande byggratt fér hog byggnad omfattar del av Garda
18:22.
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Trafik och parkering

Befintlig vagstruktur kommer att anvéndas for att angora de tillkommande fastigheterna.
Ingen anlaggning av ny infrastruktur ar darfor nodvandig for att kunna na de fastigheter
dar bebyggelse planeras. Dock planeras en utrdtning av Fabriksgatan. Denna avses inte
paverka gatans funktion i omradet.

Gator, GC-vagar

Inom planomradet foreslas gatunatet i princip fungera som idag. Fabriksgatan ratas ut
och forskjuts vasterut. Befintlig gang- och cykelvég langs Fabriksgatans 6stra sida far
i och med utratningen ocksa en rakare och vastligare strackning. | och med utratning-
en andras Fabriksgatans anslutning till Ullevigatan och cirkulationsplatsen.

Garda 744:555: Angoring avses huvudsakligen ske via Fabriksgatan och platsbild-
ningen i anslutning till denna i planomradets sydvastra del. Mojlighet finns aven att
angora via den planerade gang- och cykelbanan norr om fastigheten. Angéring med
bil sker via nedfart till underjordiskt garage i anslutning till Fabriksgatan. Parkering
avses aven anordnas ovan mark i byggnadens lagdel, dock ej i markplan eller i plan 1.

Garda 16:17: Angoring med cykel sker i anslutning till torgytan nordvast om fastighe-
ten alternativt i soder mot Drakegatan. | anslutning till torgytan planeras en cykel-
ramp ner till en cykelparkering i kallarplan. Angéring med bil sker via Drakegatan pa
samma satt som idag.

Garda 18:19 och 18:22: Angéring med cykel saval som bil sker fran Drakegatan pa
samma satt som idag.

Parkering/cykelparkering

Trafikkontoret har genomfort en berékning av antalet parkeringsplatser for bilar baserat
pé tillkommande kontors- och verksamhetslokaler utifran ett P-tal p& 8.0 per 1000 m?.
Enligt berakningarna kommer det kréavas 537 parkeringsplatser for att tillgodose behovet
for Garda 744:555, 220 for Garda 16:17 samt 208 for Garda 18:19 och 18:22. Hur beho-
vet tillgodoses varierar mellan de olika fastigheterna. Trafikkontoret har &ven beréknat
behovet av parkeringsmajligheter for cyklar. Behovet av cykelparkering inom planomra-
det berdknas till 1672 platser.

Tillganglighet och service

Den kommunala och kommersiella servicen i den aktuella delen av Garda ar relativt be-
gransad. Omradet bestar till stor del av kontors- och verksamhetslokaler. Genom den
fortatning planen medf6r 6kar underlaget for olika typer av service.

Tillgangligheten med gang- och cykeltrafik ar god med goda gang-och cykelstrak in mot
Gateborgs centrum saval som soderut mot Korsvagen. Tillgangligheten med kollektivtra-
fik kan bli battre. Fragan om framtida kollektivtrafik i omradet &r en av de fragor som
studeras i det pagaende dvergripande planeringsarbetet for norra Garda. Fortatning inom
det aktuella planomradet kan bidra till att forbattra underlaget for framtida kollektivtrafik.

Tillganglighet till service bedéms pa sikt 6ka genom att fler manniskor ror sig i omra-
det vilket kan bidra till att skapa underlag for battre kommersiell service i omradet.
Den nya bebyggelse som tillkommer genom planforslaget ger utrymme for verksam-
heter i bottenvaningarna.
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Friytor

Planforslaget omfattar inga friytor pa allman platsamark. De gards/torgytor som pla-
neras inom kvartersmark kan i viss man fungera som friytor och aven bidra till att
levandegdra de offentliga gaturummen inom omradet. Till stor del maste dock beho-
vet av friytor tillgodoses pa annat hall i naromradet.

Naturmiljo,

Ingen naturmiljo tas i ansprak genom planforslaget.

Upphéavande av strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Sociala aspekter

Pa sikt kan fortatningen av omradet samt uppgraderingen av gang- och cykelstraket
skapa forutsattningar fOr ett mer varierat utbud av verksamheter. Inslaget av bostader
kan ocksa bidra till en mer levande stadsmiljo.

I och med ett genomférande av planforslaget kan ett stort antal arbetsplatser och aven
bostader tillforas stadsdelen. Detta kan bidra till att skapa underlag for ett béattre utbud
av service och kollektivtrafik.

De storskaliga trafiklederna i omradet, framst motorvagen men aven Ullevigatan ut-
gor en betydande mental barridar. Den mer smaskaliga stadsbebyggelsen runt Fabriks-
gatan och MdlIndalsan kan darmed upplevas som isolerad fran naraliggande delar av
staden. Bebyggelsen inom planomradets norra del kan bidra till att minska den menta-
la barriaren in genom att markera omradet i staden och utgora ett landmarke i den
viktiga punkt dar det smaskaligare stadsrummet kring Fabriksgatan moter det storska-
liga trafiklandskapet. De sociala aspekterna behandlas mer utforligt under rubriken
Sociala konsekvenser och barnperspektiv pa sid 28.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

| samband med planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram i syfte att klarlagga
forutsattningarna for byggnation inom planomradet. (Ramball 2016-02-19).

Ett antal forslag har tagits fram for hur dagvatten ska hanteras inom omradet och ut-
redning visar att man kan minimera 6kningen av belastningen pa recipienten Moln-
dalsan, bade med avseende pa flode och pa fororeningar.

Fordrdjning av dagvatten ska ordnas efter Kretslopp och Vattens riktlinjer, i nuléget
10 mm/m2 hardgjord yta pa kvartersmark. Rening av dagvatten ska uppfylla krav
enligt Vattenplanen (2003) och miljéforvaltningen (Dagvatten inom planlagda omra-
den, Va-verket 2001).

Principen for dagvattenhanteringen &r att fordroja dagvattnet sa nara kallan som maj-
ligt. Lokalt omh&ndertagande av dagvatten (LOD) genom infiltration och grundvat-
tenbildning anses dock ej vara aktuellt for planomradet p g a att de flesta byggnader
ar underbyggda av parkeringsgarage. Aven geotekniken for omradet visade pa tat lera
som har obetydlig infiltrationskapacitet.
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Den planerade exploateringen vid Ullevigatan kommer medféra en nagot 6kad belast-
ning pa ledningar och recipient. Med foreslagna atgarder kan belastningen minimeras
och hallas till en niva som motsvarar eller understiger den fran den befintliga mark-
anvandningen.

Foreslagna I6sningar pa dagvattenhantering kan ocksa medféra att fororeningar fran
dagvattnet kan minskas genom framfor allt makadammagasin i gatan eller i tradraden
i anslutning till gatan. Grona tak kan innebara en 6kning av naringsutslapp till Méln-
dalsan vilket motverkar MKN for an. Grona tak har daremot andra fordelar vid rening
av andra amnen samt att det aven kan skapa mervarden i omradet. Féreslagen dagvat-
tenhanteringen anses forbattra befintliga forhallanden for planomradet. Dag- och dra-
neringsvatten ska dock i forsta hand tas om hand lokalt genom infiltration eller i andra
hand fordrdjas i magasin och vid behov avledas till allméan dagvattenledning.

Materialval for utvéndiga ytor ska valjas med omsorg om miljon. Oskyddade ytor av
koppar eller zink ska undvikas for att minska risk for foéroreningar i dagvattnet.

Vatten och avlopp

Anslutning av de planerade byggnaderna ska ske till det kommunala va-systemet. VA-
ledningar finns utbyggda i gatumark inom planomradet.

Vissa befintliga ledningar kan komma att behdva flyttas i samband med planens ge-
nomférande.

Med tanke pa den foreslagna hojden pa byggnaderna kommer med storsta sannolikhet
tryckstegring att krévas. Detta ska ordnas av fastighetsagaren inom kvartersmark. Infor
byggnation ska berord fastighetsdagare/exploator kontakta Goteborg Vatten for infor-
mation om de tekniska forutsattningarna avseende VVA-anslutningen.

Varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvarme. Ledningar for saval fjarrvarme som fjarrkyla
finns dragna i Fabriksgatan. Vissa befintliga ledningar kan komma att behova flyttas i
samband med planens genomfdrande.

El och tele

El- och teleledningar finns framdragna i gatorna inom planomradet. Tillkommande
bebyggelse forutsatts kunna anslutas till befintliga ledningar. Vissa befintliga led-
ningar kan komma att behova flyttas i samband med planens genomférande.

Eventuell bestallning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till
Goteborg Energi Nét AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbe-
ten i nérheten av Goteborg Energi Nat AB:s anlaggningar ska bestimmelser for
markarbeten vid elkablar foljas.

Avfall

Avfallshantering kommer att ske inom kvartersmark. Utrymmen for sortering av avfall
planeras att finnas inom kvartersmark. Mojlighet for rundkdrning med sopbilar alternativt
vandmaojlighet finns.
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Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Geotekniska utredningar har tagits fram for att klargora de geotekniska forutsattningarna
inom respektive fastighet. For en mer utforlig beskrivning hénvisas till de framtagna ut-
redningarna.

Garda 744:555

Jordlagren inom fastigheten utgdrs av lera med bedémd varierande maktighet. Leran vilar
via ett flera meter maktigt friktionslager pa berg. Djup till berg varierar inom omradet
mellan ca 50 och 55 meter. Leran &r de dversta 1-2 m utbildad som torrskorpa. | samband
med omradets exploatering har utfyllnader av marken utférts med uppskattningsvis 1-2
meter.

Marken inom och narmast utanfor aktuell fastighet ar plan, det foreligger darmed inga

stabilitetsproblem. I ett bygg- och rivningsskede maste lokalstabiliteten beaktas for till
exempel lokala djupare schakter, upplagsytor och tunga lyft. Vid temporar uppstélining
av kranar for tunga lyft maste bade stabiliteten och markens barighet kontrolleras.

Marken inom omradet ar sattningsbenagen. All form av 6kad markbelastning som t ex
uppfyllnader eller grundvattensankningar kommer att medfora langtidsbundna sattningar.
Stora sattningar kan paverka och orsaka skador bade pa blivande och befintliga anlagg-
ningar. Blivande exploatering maste projekteras med erforderliga atgarder for att minime-
ra sattningar i omradet for sa val permanenta och temporéara skeden.

Nya byggnader och sattningskansliga konstruktioner inom omradet kommer att behova
palgrundléaggas.

Eventuella kallarvaningar utfors lampligen vattentata for att minimera risken for en
grundvattensankning. Overgangar mellan péalade konstruktioner och omgivande oforstarkt
mark, vid exempelvis entréer eller inom trafikerade ytor kan behdva utféras med lank-
plattor for att minimera stora sattningsdifferenser.

Markuppfyllnader gors [ampligen med lattfylining alternativt kan marken forstarkas med
kc-pelare, paldack, bankpalar for att klara att bara stérre marklaster.

Garda 16:17

De oversta 0,5-1,2 m utgors av fyllnadsmassor bestaende av framst sand men med inslag
av grus och torrskorpelera. Den naturligt lagrade jorden bestar 6verst av 0,5-1,5 m lera
med torrskorpekaraktar. Torrskorpeleran 6vergar i en 16s lera pa ca 2 m djup under mark-
ytan. Lermaktigheten beddms uppga till mellan 40 och 50 meter.

Inom delar av fastigheten forkommer skikt av friktionsjord pa olika djup. Djup till berg
inom fastigheten varierar mellan 44 och 58 meter under markytan. Den planerade bygg-
naden foreslas grundldggs genom stédpalning och fribarande kéllarbottenplatta. Forvan-
tade pallangder uppskattas till mellan 44-58 m fran markytans niva. Det finns risk for
slantberg vilket kan medfora bortslagning av palar. Kompletterande geotekniska under-
sokningar bor utforas for att fa en battre bild av bergytans geometri.

Om och i vilken omfattning pahangslaster langs palarna behéver beaktas beror pa ut-
formningen av kallaren och lattfyliningen. Denna vardering bor goras av geotekniker vid
den kommande detaljprojekteringen. Kéllarkonstruktioner ska utforas vattentata. Alla
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byggnadsdelar som riskerar att sanka grundvattennivan ska under nivan +1,5 utformas
tdta mot intrdngande vatten.

Géarda 18:19 och 18:22

Enligt tidigare och nu utférda undersokningar inom aktuellt omrade bestar jordlagren fran
markytan i huvudsak av:

Fyllning till ca 1-2 m djup, darefter torrskorpelera till ca 1,5-2 m djup, déarefter lera till
mellan ca 30-42 djup och slutligen friktionsjord till som mest ca 55 m djup, darefter berg.

Med hénsyn till de stora lerdjupen och jordlagrens séattningskénslighet samt risken for
omgivningspaverkan rekommenderas preliminart att byggnaden blir grundlagd pa borrade
palar till berg.

Overgangen mellan befintliga byggnader/kallare som &r grundlagda pa kohesionspalar
maste specialstuderas och l6sas genom att rorelser mellan byggnadskropparna kan tas upp
utan skador.

Kéllaren som i dagslaget befinner sig dér planerad byggnad ska uppfoéras kommer att
rivas. Underkant bottenplatta for kallaren for planerad byggnad kommer att ha en niva
som varierar mellan ca -3,2 till -2,2 i héjdsystem RH2000 (+6,8-7,8 i GH88), se Bilaga 2.
Eftersom kallaren skall anldaggas under grundvattennivan skall denna utféras med vatten-
tat konstruktion.

Markmiljo

Garda 744:555

En 6versiktlig arkivstudie har gjorts for aktuell del av fastigheten Garda 744:555.
Drivmedelsanlaggningen har funnits pa platsen sedan 1980-talet och det har utforts ett
par saneringsatgarder pa tomten i samband med bygg- och anlaggningsarbeten. Léang-
re tillbaka i tiden ser har ut att ha funnits smaskaliga kvarter med bostader och mindre
verksamheter.

Det &r troligt att marken i nagon utstrackning &r fororenad av drivmedelshanteringen
och det kan ocksa finnas fororeningar efter spill och utslapp fran fordon. Pa platsen
finns dven risk att det forekommer férorenade fyllnadsmassor.

Vid avveckling av drivmedelsanldggningen kan Statoil hallas ansvariga for att utreda
och sanera eventuell paverkan fran sin verksamhet. For eventuell ytterligare sanering
ansvarar fastighetsagaren. Goteborgs stad genom Fastighetskontoret har tecknat avtal
med Skanska Fastigheter AB om att de ska utfora och bekosta eventuell ytterligare
sanering.

Arkeologi

Det finns inga kanda fornlamningar inom omradet.
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Buller

Planomradet utsatts for trafikbuller, framst fran E6/E20 och Ullevigatan. En buller-
analys har tagits fram av stadsbyggnadskontoret for att studera bullerpaverkan pa de
planerade tillkommande volymerna.

| planbestammelser om buller finns riktvarden for ljudnivaer. Dessa riktvarden over-
ensstimmer med riktvarden i ”Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader”
(2015:216). Definitioner och forklaringar till riktvardena som finns i Férordningen
om trafikbuller géller &ven for planbestammelser om buller. Riktvardena i forord-
ningen anger att om ekvivalent ljudniva utanfor bostadens (stérre &n 35 m2) fasad ar
Over 55 dBA ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot fasad med hogst 55
dBA ekvivalent niva samt hogst 70dBA maximal niva nattetid. | denna detaljplan
tillampas bullerforordningens riktvérden.

Inga rekommenderade bullerriktvarden finns for kontors- och verksamhetsbyggnader.

Bostader tillats i de hoga byggnaderna inom planomradet. Férutséttningarna ur buller-
synpunkt har studerats inom ramen for planarbetet. Bullersituationen &r sadan att bul-
lerférordningens riktvarden uppfylls i begrdnsad omfattning for de delar av de plane-
rade hoghusen inom Garda 16:17 och 18:22/18:19 som vetter mot vaster.

For Garda 744;555 galler att riktvardet 55dBA ekvivalent niva dverskrids vid samtli-
ga fasader pa utsidan av den planerade volymen.

a "% Goteborgs Stad

¥4 stadsbvpmnadskontoret

Bullerstudie av de planerade hoghusen

Exploat6ren avser har att utforma de planerade bostaderna pa ett sddant satt att minst
halften av bostadsrummen har tillgang till en ventilerad och uppglasad ljusgard integrerad
i den 6vergripande byggnadsvolymen och mot vilken vadring kan ske samtidigt som bul-
lerriktvérdena uppfylls.
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Interi®
Luftkvalitet

Planomradet utsétts for luftfororeningar fran de omgivande trafiklederna.

Luftkvaliteten i omradet har studerats i samband med den lokalklimatutredning som
genomforts. Av de tre trafiklederna som studerats som emissionskallor (NO2, PM10
och PM2,5) &r Fabriksgatan negligerbar i sammanhanget. Med forhérskande vindar
fran vastsydvast pa sommaren driver luftféroreningarna fran huvudvégarna bort fran
omradet. Under den del av vintern, da nordost-vindar ofta forkommer, far omradet ta
emot emissioner fran bada dessa leder. Nagot forhojda nivaer upptrader da norr om
kvarteret och i angoringsgatan till parkeringshusen langs E6:an. Dessa nivaer ligger
dock klart under dagens gransvarden. | omradets karna, vid gangstrak och entréer till
kontorshusen, &r koncentrationerna mycket lagre.
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Lokalklimat

Jamfort med dagens bebyggelse, 6kar vindhastigheten i planforslaget i Drakegatan
mellan de tva hdga byggnaderna, samt i Fabriksgatans mynning norr om den norra
tornbyggnaden, se Figur 30. Minskade vindhastigheter ser vi vid de tva norra héghu-
sens entréer. Innergarden soder om planomradet far ocksa lagre vindhastigheter, efter
kompletteringen med det sodra hoghuset i gattet mot Drakegatan. Detta galler bade
sommar och vinter.

Turbulensen i vistelsezonen ékar mest i Drakegatan mellan hoghusen — allra mest pa
sommaren. Nagot minskad turbulens ser vi soder om brandstationen och i nagra épp-
ningar l&ngs Fabriksgatan. Dessa &r starkt korrelerade till vindstyrkan.

Den termiska komforten forbattras pa sommaren genom skuggning fran de hoga
byggnaderna. I norr ligger dessa omraden till storsta delen i trafiklederna och ar sale-
des av mindre betydelse. | Drakegatan dkar komforten i skuggan trots (eller tack vare)
okad vindhastig-het och turbulens. Pa vintern ar skuggade och vindutsatta omraden
daremot samre ur komfort-synpunkt; 6stra delen av Drakegatan, gardsmiljon soder
darom, gatan vid parkeringshusen samt nordvast om norra hoghuset ar forlorarna. Da
utevistelse ar bade vanligare och mera langvarig under sommarsasongen, &r det nor-
malt att prioritera denna i konfliktsituationer. Aven om omradets karaktar inte priglas
av ett omfattande offentligt uteliv, finns visst inslag av bostader och privata gardsmil-
joer, vilka mest gynnas av en god sommarkomfort. Nagra allvarliga vindproblem,
vilka kan kréava sarskild behandling under ndgon av arstiderna, har inte heller identifi-
erats.

Risk

Planomradet ligger i nara anslutning till vag E6/E20 som &r rekommenderad vag for
farligt gods. En riskanalys avseende transport av farligt gods, Cowi 2016-04-01, har
tagits fram for att studera riskerna med en utbyggnad inom planomradet. For en mer
utforlig redovisning av berakningar och ingangsvarden hanvisas till den framtagna
utredningen som bifogas planhandlingarna.

Sammanfattningsvis ligger de planerade byggnaderna pa ett sadant avstand fran risk-
kéllan att riskproblematiken for planomradet ar hanterbar. I utredningen foreslas ett
antal atgarder for att uppna acceptabel riskniva inom planomradet.

*  Barridr/skydd mellan studerat omrade och vag E6/E20 skall finnas som motver-
kar att vatska kan rinna in pa omradet. Forslag pa barriar kan vara: vall, dike eller
plank/vagg som ar tat i nedkant. Detta krav ar i dagslaget tillgodosett genom to-
pografin pa platsen.

* Ny kontorsverksamhet/handel skall ej placeras narmare an 45 meter fran vag
E6/E20. Ny bostadsbebyggelse skall ej placeras narmare an 100 meter fran vag
E6/E20. Ny hotellverksamhet skall ej placeras narmare &an 130 meter fran vag
E6/E20. Dessa avstand tillgodoses genom planforslagets utformning.

«  Ventilationsintag skall placeras hogt upp och vetta bort fran vag E6/E20. Kravet
géller ny bebyggelse samt befintlig kontorsbebyggelse inom 50 meter. Sakerstélls
genom planbestdmmelse.

*  Inom 50 meter fran vag E6/E20 skall utrymning bort fran vag E6/E20 vara moj-
lig. Sékerstélls genom planbestammelse.
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»  Fasadkrav for befintlig bebyggelse (forsta radens bebyggelse, vilket motsvarar
befintliga P-hus nédrmast vag E6/E20): Alla fasader inklusive tak skall utformas
med ytskikt i obrannbart material. Fasaderna skall ej ha fonster/6Gppningar som
vetter mot vag E6/E20. Sékerstalls genom planbestammelse.

+  Fasadkrav for ny bebyggelse (0- 30 meter fran vag E6/E20, vilket motsvarar pa-
byggnad av befintligt P-hus): Alla fasader inklusive tak skall utformas med yt-
skikt i obrannbart material. Fasaderna skall ej ha fonster/6ppningar som vetter
mot vag E6/E20. Sakerstélls genom planbestammelse.

Forsta radens befintliga bebyggelse i forhallande till vag E6/E20 (motsvarar be-
fintliga P-hus) skall utformas sa att de kan motsta en gasmolnsexplosion (10 kg
gasol) med sitt centrum i mitten av det korfalt som ligger narmast byggnaderna.
Detta krav syftar till att byggnaderna ska motsta dimensionerande last utan att ut-
séttas for fortskridande ras. Sakerstalls genom planbestammelse.

Kompensationsatgarder

Inom omradet finns inga natur- eller rekreationsvéarden som kan motivera att kompensa-
tionsatgarder utfors.
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Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive exploator ansvarar for utbyggnad av anlédggningar inom respektives kvar-
tersmark.

Drift och férvaltning

Trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av den allmanna platsmarken inom
planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Avstyckning ska goras fran Garda 744:555 for att bilda en eller flera fastigheter.

Avstyckning kan goras fran Garda 18:19 samt 18:22 for att bilda en eller flera fastig-
heter.

En mindre del av Garda 744:555 ska regleras till Garda 16:17.
Avstyckning kan goras fran Garda 16:17 for att bilda en eller flera fastigheter.

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionella fastigheter och tredimensionella
fastighetsutrymmen. Vid bildande av tredimensionella fastigheter behdver réttigheter
sékerstéllas genom inréttande av gemensamhetsanlaggningar och bildande av servitut.

Tredimensionell fastighetsbildning kan ske for hela eller delar av detta.

Gemensamhetsanlaggningar

En eller flera gemensamhetsanldggningar kan komma att bildas for tekniska installa-
tioner sdsom VA, varme mm som blir gemensamma for flera fastigheter.

Servitut

Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan rattigheter for tilltrade, tekniska in-
stallationer mm behdva sékerstéllas genom bildande av servitut.

Ledningsratt

Vid omlaggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omproévas att gélla ledningens nya lage.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och natstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
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kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningsagare anséker om ledningsrétt.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsrétt.

Teknisk anlaggning, inom omrade som pa plankartan markerats med E, har séker-
stallts med ledningsrétt.

AnsOkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsratter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantmateriférrattning for évriga atgarder regleras i ge-

nomfdrandeavtalet.

Avtal

Befintliga avtal som berdrs
Befintliga arrendeavtal med Higab AB och Parkeringsbolaget har sagts upp.

Befintligt arrendeavtal med Statoil Fuel & Retail Sverige AB kommer att ségas upp.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och Platzer Fastigheter AB respektive Wallen-
stam AB angaende genomfdérandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras
bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska anlaggningar inom avtalsomradet. Exploato-
ren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att stélla en
ekonomisk sakerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfér
bland annat att planens genomfoérande sakerstalls ekonomiskt samt att samordningen
mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark
respektive allmén plats. For exploatéren innebar exploateringsavtalet att kostnader for
planens genomfdrande tydliggors och att exploatdren kénner till kommunens inten-
tioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.

Genomforandeavtal ska tecknas mellan kommunen och Skanska Fastigheter AB i
samband med laga kraftvunnen detaljplan.

Avtal om fastighetsbildning kommer att uppréttas med Platzer Fastigheter AB.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omléaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommu-
nen/exploatdren for att sékerstalla dtaganden vad galler kostnader, utforande samt
ledningsratt.
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Dispenser och tillstand

Vid ombyggnation av Fabriksgatan behover trad avverkas som berdrs av biotopskydd
for alle. Kommunen ansvarar for att ansoka om dispens for att ta bort allétrad. Allé-

traden foreslas kompenseras genom nyplantering av trad langs Fabriksgatan.

Tidplan

Samrad: 2 kvartalet 2016

Granskning: 4 kvartalet 2016

Antagande: 2 kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststalls den fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart: 3 kvartalet 2017

Fardigstéallande: 4 kvartalet 2021

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomféran-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomfdrandetiden &r tio ar fran det datum da planen vunnit laga kraft
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Overvaganden och konsekvenser

Overvaganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

Om detaljplanen inte upprattas kommer inte utbyggnaden/utvecklingen av de ingaende
fastigheterna att kunna genomforas. Kontorsverksamheten kommer att fortsatta som idag
och bensinmacken kommer att ligga kvar. Stadens behov av kontorsarbetsplatser kommer
att tillgodoses pa annan plats.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Inom Goteborgs stad pagar ett dvergripande planeringsarbete for Garda dar aven det ak-
tuella planomradet ingar. Inom ramen for detta arbete har en social konsekvensanlys ini-
tierats och en inventering genomforts. Denna inventering har anvénts som underlag for
nedanstaende resonemang. Det inventerade omradet avgransas i norr och 6ster av E6, i
vaster av Molndalsan och i séder av Drakegatan.

Arbetet med den sociala konsekvensanalysen utgar fran den forsta delen i Géteborgs
Stads modell for social konsekvensanalys (SKA). Aven barnperspektivet har diskuterats i
inventeringen, bland annat aspekten hélsa och sékerhet.

Sammanhallen stad

Garda ar ett omrade som innehaller bade bostader och verksamheter med en klar dvervikt
av verksamheter. Denna 6vervikt blir mer ndr man kommer 6ster om Fabriksgatan. Inom
det aktuella planomradet finns i dagslaget inga bostader och bland verksamheterna &r
kontor dominerande.

Garda é&r i Oster fysiskt avkopplat genom motorvagen (E6) och den stora nivaskillnaden
oster om motorvégen. | anslutning till Ullevimotet straks nordost om planomradet finns
en gangpassage 6ver motorvagen. | framtiden ar avsikten att denna passage ska uppgrade-
ras till ett prioriterat gang- och cykelstrak. Plangransen i omradets norra del har anpassats
efter det framtida cykelstrakets utrymmesbehov. Det planerade cykelstraket kommer att
utgora en naturlig fortsattning pa det redan val utbyggda gang- och cykelstraket som f6l-
jer Ullevigatan in mot Drottningtorget och centrala Géteborg. Genom att kopplingen till
stadsdelarna Gster om motorvagen forstarks kommer omradet att bli mer tillgangligt for
gang- och cykeltrafik.

De storskaliga trafiklederna i omradet, framst motorvagen men dven Ullevigatan utgor en
betydande mental barriar, inte minst for den som ror sig till fots i omréadet. Aven de 6ppna
ytorna kring Nya Ullevi vaster om planomradet har en viss mental barriareffekt genom
sin storskalighet och 6ppenhet mot trafiken pa Ullevigatan. Den mer smaskaliga stadsbe-
byggelsen runt Fabriksgatan och Mdlndalsan kan darmed upplevas som isolerad fran na-
raliggande delar av staden.

De mentala barriareffekterna kan aven befaras forsvara anvandandet av den kollektivtra-
fik som finns i naromradet med sparvagnshallplatserna Ullevi norra och sodra. Parallellt
med planarbetet studerar exploatorerna atgarder som syftar till att minska bilberoendet i

omradet och uppmuntra anvandandet av kollektivtrafik, gang och cykel.
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De mentala barriareffekterna kan motverkas om uppgraderingen av gang- och cykelstra-
ket Osterut 6ver motorvagen leder till en 6kad strom av cyklister och fotgédngare genom
och forbi omradet.

Bebyggelsen inom planomradets norra del kan ocksa bidra till att minska den mentala
barridaren in genom att markera omradet i staden och utgéra ett landmérke i den viktiga
punkt dar det smaskaligare stadsrummet kring Fabriksgatan méter det storskaliga trafik-
landskapet.

— =

Den 'c')relgna beblsen utg ett landmérke sedd fran Drottningtorge langs
Ullevigatans gang- och cykelstrak. Vy fran cityplanner.

Samspel

Tillgang till friytor och gronytor ar generellt begransad i naromradet. Mélndalsan fram-
havs som ett viktigt gronstrak och den sodra delen av kyrkogarden i Stampen anvands
som park. | planomradets narhet finns ocksa Overasparken, ett storre gronomrade beldget
oster om motorvagen och tillgangligt fran planomradet via gangbanan éver viadukten vid
Ullevimotet, samt gronomradet kring Valhallas idrottsplats. Inom sjalva planomradet
planeras friytor pa kvartersmark inom Garda 744:555 och Garda 16:17. Dessa ytor avses
fa en offentlig karaktar och samverka med det offentliga gaturummet i att skapa forutsatt-
ningar for utevistelse och socialt samspel i omradet.

Omradet kan upplevas som otryggt kvalls- och nattetid da manga av verksamheterna i
planomradet och dess narmaste omgivningar haller stangt. Genom rivningen av Statoil-
macken forsvinner dessutom en av de verksamheter med l&ngre dppettider som finns i
omradet idag. Pa sikt kan fortatningen av omradet skapa samt uppgraderingen av gang-
och cykelstraket skapa forutsattningar for ett mer varierat utbud av verksamheter. Inslaget
av bostader kan ocksa bidra till en mer levande stadsmiljo.

Vardagsliv

Garda ligger centralt i Géteborg och néra innestaden. Korta avstand mellan funktioner i
staden underlattar forflyttningar. Dock upplevs att det finns en brist pa kollektivtrafik i
den aktuella delen av omradet med relativt langa avstand till befintliga hallplatser. Finns
en del service i omradet och i de narliggande omradena finns kompletterade service. Bris-
ten pa skola i narheten kan upplevas som ett problem. Forskolor finns eller planeras i
omradet men saknas i planomradets omedelbara nérhet. | och med ett genomférande av
planférslaget kan ett stort antal arbetsplatser och &ven bostéder tillforas stadsdelen. Detta
kan bidra till att skapa underlag for ett battre utbud av service och kollektivtrafik.
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Ett stort antal parkeringsplatser finns inom stadsdelen dven om inte parkeringsbehovet
kan inrymmas inom planomradet. En promenad fran bilen till sin arbetsplats kan innebara
mer liv och rorelse i stadsdelen. Idéer som anldggande av Styr & stallstationer, bilpoler
m.m. skulle ytterligare kunna underl&tta vardagen.

Identitet

Gardas historia och lokala identitet som industri- och arbetarstadsdel orienterad mot an ar
fortfarande narvarande i bebyggelsestrukturen langs Molndalsan, trots att manga av de
enskilda byggnaderna ar av senare datum. | den Gstra delen, dar planomradet ar belaget ar
paverkan av trafikleder pataglig och den laga kvartersstaden bryts upp med mer storskali-
ga kontorsetableringar med storre 6ppna ytor, synnerhet i planomradets norra del. Har ar
strukturen och identiteten mer beslaktad med den omgivande trafikapparaten.

Genom att bibehalla och utveckla bebyggelsemdnstret langs an och Fabriksgatan kan
Gardas historiska identitet hallas levande och mota den storskaligare stadsstrukturen i
norr och dster. Planforslagets innebdr en utratning av Fabriksgatans norra del och ett slu-
tande av gaturummet dar samtidigt som nya halvoffentliga vistelseytor och mojligheter
till verksamheter tillkommer i anslutning till gatan. Tillsammans kan dessa forandringar
stodja en utveckling dar kvartersstadens lokala identitet och de tillkommande hdga bygg-
naderna, som mer riktar sig till motorvdgen och den regionala kontexten, kan métas och
berika varandra.

Halsa och sakerhet

Garda upplevs i sin helhet inte som otryggt men vissa otrygga omraden finns. Framst &r
dessa omraden dar belysningen &r bristfallig. Otryggheten hanger ocksa ihop med att
genomstromningen av manniskor genom stadsdelen under vissa tider pa dygnet kan vara
begransad.

Planomradet ar lokaliserat tétt intill vag E6/E20. Detta innebér flera konsekvenser, exem-
pelvis buller, risker med tanke pa farligt gods med mera. Dessa fragestallningar utreds
och hanteras i planarbetet bland annat genom riskanalys med héansyn till transporter av
farligt gods, analys av buller, lokalklimat och av luftféroreningar

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.
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Behovsbeddmning

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

Planférslaget innebar en fortatning i ett redan exploaterat omrade och utnyttjar befint-
lig infrastruktur.

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planforslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de andamal som
anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver
sarskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte beddéms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stdliningstagandet &r att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &ar
avstamd med lansstyrelsen 2015-06-12. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

En avstamning har gjorts mot Goteborgs lokala miljomal. Det kan konstateras att ett
genomforande av detaljplanen beror féljande miljomal;

Begransad klimatpaverkan och bara naturlig forsurning - Visserligen kommer
projektet att innebéra en marginell 6kning av trafiken till och inom Garda men att
fortata i centrala lagen pa ianspraktagen mark ar effektivt. De verksamma i omradet
beddms komma att ha att ha mindre behov av transporter och vara mindre bilberoende
an om de planerade verksamheterna placerats i ett mer externt lage.
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Frisk luft - Fortatningen kommer att innebara en marginell, men dkad belastning pa
luftmiljon. Miljomalen for frisk luft uppfylls inte inom planomradet.

Levande sjoar och vattendrag, grundvatten och hav i god balans — Omradet &r i
dagslaget till stora delar hardgjort, genom en mer effektiv dagvattenhantering kan
dagvattnet tas om hand pa ett battre satt och paverkan pa Mdélndalsan minska.

Giftfri milj6 — Befintliga markfororeningar kommer att saneras i samband med ett
genomforande av planforslaget.

God bebyggd miljo — Att mojliggora centralt placerade arbetsplatser pa redan explo-
aterad mark och i anslutning till befintlig infrastruktur medverkar till en god bebyggd
miljo. Att tillfora bostader, kommersiella verksamheter och en torgyta paverkar stads-
delen positivt och bidra till stérre variation och en mer levande stadsmiljo.

Naturmiljo

Planférslaget berdr ingen naturmiljo.

Paverkan pa luft

Den paverkan det aktuella projektet kommer att fa pa luftkvalitén ar begransad. Dock &r
planomradet i stor grad paverkat av luftfororeningar till foljd av sitt trafiknara lage.

En lokalklimat- och luftkvalitetsstudie har tagits fram i samband med planarbetet for att
berakna nuvarande och kommande nivaer pa fororeningarna. Las mer under rubriken
”Luftkvalitet” pa sidan 23.

Paverkan pa vatten

Ett genomforande av planforslaget bedoms leda till nagot 6kad dagvattenbelastning
pa Molndalsan som &r recipient. Med foreslagna atgarder kan belastningen minimeras
och hallas till en niva som motsvarar eller understiger den fran den befintliga mark-
anvandningen.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran markforsaljning samt exploateringsbidrag och
utgifter for ombyggnad av gata, forrattningskostnader, geoteknisk utredning m.m.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av anslutningspunkter.
Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafiknamnden far kostnader for driften av anlaggningen i form av réanta och avskriv-
ningar samt for skétsel och underhall av anlaggningen.

Kretslopp och vattenndmnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
rénta och avskrivningar samt driften av va-ledningar.
Ekonomiska konsekvenser for Goteborg Energi

Goteborg Energi far en utgift for del av ledningsflytt till foljd av Fabriksgatans om-
dragning.
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Ekonomiska konsekvenser for Skanska Fastigheter AB

Skanska Fastigheter AB far kostnader for markkop, flytt av ledningar, markmiljosane-
ring m.m.

Ekonomiska konsekvenser for Platzer Fastigheter AB

Platzer Fastigheter AB far kostnader for lantmateriférrattning, markkop, eventuell
utbyggnad av lokalgator samt gang- och cykelvagar, geoteknisk och markmiljoteknisk
utredning m.m.

Ekonomiska konsekvenser for Wallenstam AB

Wallenstam AB far kostnader for eventuell lantméteriforrattning, eventuell utbyggnad
av lokalgator samt gang- och cykelvégar, geoteknisk och markmiljéteknisk utredning
m.m.

Overrensstammelse med 6versiktsplanen

Planen ar i 6verensstammelse med 6versiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Birgitta L66f Per Osvalds
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Henrik Andersson
Distriktschef Projektledare
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