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Arendet

Diarienummer: SBF-2023-00704 (22/1089)
Handlidggare SBF: Azarakhsh Sadeghzade
Stadsomrade: Centrum

Fastighet: Garda 28:13

Sokande: Higab AB som ér fastighetsigare

Omrédet ligger i Garda och avgrinsas i véster lings Avigen, i norr lings Tritongatan, i
oOster langs Fabriksgatan och i soder 1angs Gudmundsgatan. Marken anvénds idag for
kontor och kulturverksamheter.

Forslaget innebér éndrad anvindning for fastigheten Gérda 28:13, fran industri (enligt
idag gillande stadsplan) for att planméissigt tillata (och 6ver tid utveckla) den befintliga
verksamheten med kulturella och kreativa néringar och ytterligare funktioner.
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For nérvarande anvénds fastigheten for kontor och verksamheter av olika slags. De
befintliga verksamheterna inkluderar ett kulturcenter (Brewhouse), en evenemangslokal,

restaurang, och foretagshotell. Det tillfalliga bygglovet for den pagaende anviandningen
gick ut ar 2013. Négot permanent bygglov kan inte beviljas innan en ny detaljplan vunnit

laga kraft, da géllande stadsplan anger industri som inte matchar den aktuella

anvindningen.

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
Stadskérna. Markanvéndningskartan anger Blandad stadsbebyggelse. Fastigheten ingér i

Delomrade Langs Mdlndalsan, vilket dr klassat som ett kompletteringsomrade.
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Gallande stadsplan fran 1965, Forslag till &ndring av stadsplan for delar av stadsdelarna
Garda, Heden och Stampen (trafikleder, industri m.m. i sodra Goteborg), akt 2-3152,
anger industridtndamal. Genomforandetiden har gatt ut.

For planomradet géller tomtindelning 3—1781, Forslag till &ndring 1 tomtindelningen
inom 28e kvarteret Triton i Garda, uppgjort ar 1934.

2013-12-17 har Stadsbyggnadsforvaltningen (davarande Stadsbyggnadskontoret) startat
ett programarbete for Garda. Beslutspunkt TGO enligt GEM blev slutgodként 2019-05-22.
Programarbetet har varit vilande under nagra ar men har under 2023 aterstartat.
Fastigheten ingér i programomréde for Garda.

Bedomning

Oversiktlig planering

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
Stadskérna, Blandad stadsbebyggelse. Stadskédrnan ska kompletteras med hog tithet sa att
bostider, service och arbetsplatser, dven icke-storande verksamheter blandas. Fastigheten
ingdr i Delomrade Langs MoIndalsén, vilket dr klassat som ett kompletteringsomrade.
Inom kompletteringsomradet finns det begridnsningar for hur mycket ny bebyggelse som
gar att tillskapa med hénsyn till de behov och brister som finns redan idag.
Kompletteringar ska frédmst omhéndertas inom befintlig stadsstruktur, till exempel genom
att anvinda befintliga byggnader till nya indamal. Oversiktsplanens inriktning for
utvecklig i detta omrade &r att gammal industrimark ska bli en del av en framtida
stadskérna. Planforslaget ar i linje med dversiktsplanens framtida mal for omradet samt
staimmer 6verens med de ovanndmnda utvecklingsstrategierna.

Fastigheten ingar i ett omrade for pagaende programarbete for Garda. Detaljplanens
inriktning ska f6lja planprogrammets riktlinjer och lamplig markanvéndning ska provas
med hénsyn till omradets behov och mojligheter utifran det kommande programmets
rekommendationer.

Stadsmiljo

Fastigheten Garda 28:13 ligger vid en langstrackt dalgang ldngs Molndalsan, déar nu flera
kluster av hoga hus véxer fram i néra anslutning till storre regionala bytespunkter. Langs
dalgangen kan varierande rumsligheter upplevas men genomgaende med en relativt stor
skala och Oppenhet. E6:an sitter idag sin tydliga prégel pa hela omradet och delar
omradet frén stadsdelarna dster ddrom. Inom omradet finns fa rekreativa parker och
gronomraden, dven randgronska i bergssldnterna ar oftast otillgdnglig. Mojlighet att
komma néra an &r en stor tillgdng. Vattendraget fyller en ekologisk funktion som é&r
préiglad av historisk och pagéende anvindning langs med straket. Omradet préglas av de
tidigare industrierna och ans langa historia som kommunikationsstrak. Héga hus for
hotell och kontor bildar en sekvens ldngs d&n och E6 genom hela dalgangen.

Omradet &r under stor fordndring; i de norra delarna som en del av den framtida
stadskédrnan och langre sdderut som ett utpekat omvandlingsomrade, vilket omfattas och
beskrivs i Fordjupad dversiktsplan och planprogram Mdlndalsans dalgéng (antagen av
Kommunfullméktige april 2017). Jubileumsutstillningen 1923 med tillfdlliga byggnader
och evenemang under tidigt 1900-tal har satt sina spar och legat till grund fér omradets
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anviandning idag, sisom Svenska Missan, Liseberg och Heden. Inom omrédet finns stora
ytor for evenemang. Arenaomradet har en storskalighet som bryter mot angrénsande
tatare bebyggelsestruktur. Heden &r en sdrskilt viktig plats for idrott och evenemang i
staden, med en stor potential som Oppen plats i stadsrummet.

For Gérda byggs en storre andel kontorsbyggnader. Omradet behover fler bostéader, for att
forma ett stadsliv dar ménniskor bade bor och arbetar. Offentlig service och parker
behover utvecklas, savil som lokala motesplatser for att skapa tillhorighet i en delvis
anonym miljo. Stor potential finns i att omvandla MIndalsén och de gamla
fabriksmiljéerna utefter an till ett mer rekreativt strak.

Fastigheten ansluter via Vallhallabron (Avigen) till evenemangsomradet. Garda och
evenemangsomradet utgdr stora omraden i centrala staden. Kopplingar inom och mellan
dessa omréden é&r viktiga. Verksamheterna hir behdver kompletteras med bostdder for
stadsliv, for att omradet ska kunna bli en del av en vixande stadskédrna. Inom
evenemangsomradet finns stora obebyggda ytor for att kunna hantera stundtals stora
floden av manniskor samt stddjande funktioner sasom plats for uppstéllning och
parkering. Aven fastigheten Garda 28:13 med sina pagéende funktioner tar emot ett flode
av minniskor vid storre evenemang.

Utmaningar for att béttre kunna integrera omradet i en véixande stadskidma handlar bland
annat om storskaligheten, behovet av ytor for evenemang och barriérer i form av
inhidngande idrottsplatser. For kompletteringar i omrédet rekommenderar oversiktsplanen
bland annat att utnyttja Moélndalsans potential, utveckla offentlig service och
motesplatser, skapa kvalitativa parker och gronomraden, samt se till att andringar och
tillagg tydligt kan motiveras med ett respektfullt forhéllningssétt till befintlig gestaltad
livsmiljo, det befintliga stadslandskapet, dess kulturvarden och den arkitektoniska
helheten. Att planméssigt mojliggora for den pagaende verksamheten att fortséttas och
utvecklas inom de kulturhistoriska fabriksbyggnaderna, sdsom det framkommer av den
aktuella planbeskedsansdkan, bedoms i linje med de ovanndmnda mélséttningarna och
vérderingarna ifall det utgdrs med sdrskilt respekt for omrédets och fastighetens
kulturhistoriska bevarandevirde.

Fastigheten Garda 28:13 (kv 28 Triton, Apotekarnes Vattenfabriker) ar papekad i
bevarandeprogram 1999 och har stor betydelse for stadens kulturhistoria. Apotekarnes
Forenade Vattenfabriker bildades 1907 genom sammanslagning av ett par dldre foretag.
Kvarteret Triton forvarvades redan 1907 och 1936 flyttade hela verksamheten hit. I
kvarterets Ostra del lag d& en ny fabriksbyggnad uppford 193436 enligt ritningar av F
Bensow. Den var byggd efter ”’vertikalprincipen” och ravattnet togs fran Kallebacks kélla.
Pé tomten fanns ocksa ett par dldre byggnader. 1981 byggdes fabriken om till
industrimuseum och 1994 flyttades Etnografiska museet hit. Kvarteret omfattar idag en
huvudbyggnad i 2—4 vaningar med flacka sadeltak. Exterioren ar utformad i
funktionalistisk stil med fasader av gult tegel och horisontella fonsterband. De tva dldre
byggnaderna dr i en vaning med branta tegeltickta sadeltak. Huvudbyggnaden ar ett
vérdefullt exempel pé en industrianldggning 1 funktionalistisk stil.
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“Apotekarnes Vattenfabriker”,
Bild ur reklambroschvr 1936.

Kommunal service

Direkt sdder om fastigheten finns bostdder pa Gudmundsgatan 5b. Férutom detta,
domineras omradet av kontor och verksamheter. Flera idrottsanldggningar samt
evenemangslokal, gymnasieskolor och nagra forskolor finns 1 omradet men det finns stort
brist pa bostdder av olika slags sdsom serviceboende (vardboende). Inom fastigheten
finns dven den kommunala verksamheten Goteborgsregionens Fritidshamnar AB
(Grefab) vilken &ger, driver och utvecklar fritidsbatshamnar i géteborgsregionen.
Skyddsrum finns pé grannfastigheten direkt norr om planomrédet.

Mojligheten att komplettera den stora méngden kontorsbebyggelse i Garda med bostidder
(med syfte till 6kad blandning) beror pad mojligheterna att kunna tillskapa plats for
kommunal service. Av dversiktsplanens rekommendationer framgar dven utveckling av
offentlig service och métesplatser. Utover utveckling av gronomraden och park bland
annat langs astraket, dr en generell utveckling av offentlig miljé/allmén plats efterfragad.
Medborgarna har pekat pa flera utvecklingsomraden vid platsintervjuer i samband med
programarbete for Garda. Detta inkluderar mdjlighet for fler aktiviteter pa kvéllstid, ett
storre utbud av restauranger och caféer, butiker framfor allt matbutiker och
servicebutiker, lekplatser for barnfamiljer samt hundrastgard.
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Trafik och parkering

Garda ligger centralt och &r kopplad via kollektivtrafik, bil, gang och cykel till andra
omraden i staden. Inom omradet foreslas en utveckling av trafikstrak genom utékad
tillgénglighet och trygghet pa gator och torg, samt forstarkning och fortétning av
trafikndtverk med fler kollektivtrafikhallplatser.

For att skapa en vl integrerad stadsdel ar det viktigt att arbeta for fler kopplingar som
forbinder omradet battre mellan Garda och Skanegatan samt evenemangsomréadet. Den
nya Korsvidgen med stationsldget for Vistlanken bildar en ny stor nod for stadsutveckling,
som har potential att binda samman omradet med stadskérnan i véster. Starka
strukturerande element i nordsydlig riktning dr E6:an, MdIndalsvigen och Mdlndalsan.
Oversiktsplanens rekommendation for utveckling av trafiksystemet i detta omrade &r att
forstarka fysiska samband och gaturum i 6st-vistlig riktning med fokus pa géng och cykel
mellan stadsdelar i grona stadsrum och blégrona strék som Mdlndalsan och Fattighusan.
Det foreslagna planomradet ligger i ett strategiskt ldge intill den 6st-vastliga kopplingen
mellan Garda och evenemangsomradet via bron (Avigen).

Fastigheten angrénsar i Oster ldngs Fabriksgatan dér trafiksékerhetsfragor behover utredas
for att utoka tryggheten for trafikanter. Norr om planomradet ligger Tritongatan inom
kvartersmark och anvénds i stor omfattning for biluppséttning. Ménga géng- och
cykelstrédk inom Gérda ligger idag som kvartersmark. En forutsittning for att utveckla
omradet till innerstad ar ett gdng- och cykelsystem pa allmén plats.

Cykelbana finns lings Mélndalsan utmed Burgardsstraket, samt Valhallagatan. Narmaste
kollektivtrafikshéllplatser dr Lisebergsstation (ca 370 meter promenadavstand),
Scandinavium (ca 440 meter promenadavstand), Géarda torget (ca 500 meter
promenadavstand), och Korsviagen (ca 670 meter promenadavstand). De ovanndmnda
hallplatserna nés via sparvagn respektive buss.

Inom fastigheten finns det for nérvarande markparkeringar for ca 40 bilar i innegérden
och vid omkringliggande gator. En mobilitet-och parkeringsutredning behover tas fram
som en del av det framtida detaljplanearbetet.

Teknisk forsorjning och mark

Forslaget innebar mdojliggorande for en fortsatt anvindning av mark och byggnader till en
befintlig och pagaende verksamhet. Alltsa tekniska forutsattningar for den foreslagna
anvandningen finns och ar i bruk redan idag. Nagra geotekniska komplikationer har inte
upptéckts utifran tillgdngligt material.

Marken utgors till stor del av hardgjorda ytor (4ven mindre grusyta) med undantag av
enstaka trid vid ingdngen mot Aviigen samt mindre vegetation i girden och utmed
rampen. Den asfalterade och stenbelagda gérden ar i begransad omfattning uppdelad i
mindre parkeringsytor genom en rad buxbomar ldngs byggnaderna. Byggnader vid sddra
och Ostra delen av fastigheten ligger en halv vining 6ver marknivan och nés via trappor
och ramp frén innergarden eller angrénsande gator.
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Inom fastigheten har Goteborgs Energi ett pagéende projekt for fjarrkyla i planeringsfas.

Gateborgs Energis projektomrdde for fidrrkyla
Andra padgéende kommunala projekt i omrédet inkluderar renovering av befintliga
kanalmurar vid Aviigen och byggande av akantskydd. Trafikkontoret har planerat ett
projekt for underhall av Valhallabron 6ver MoIndalsan for bil, cykel- och géngtrafik
under 2014.

Miljo- och halsoaspekter

Naturmiljo:

Idag réder stort brist pa bostadsnéra park i hela Garda. Burgérdsparken samt stréket langs
MolIndalsan dr viktiga for ndromradet. Vattendraget fyller en ekologisk funktion.
Molndalsan ger goda forutsittningar for att anpassa Garda for virmeboéljor. Vattnet i an
har 1 kombination med Burgérdsparken och tillkommande gronska en avkylande effekt.

Kulturmiljovirde

Pé fasigheten star kvar en av fa byggnader fran 1930-talet i Garda. Fabriksbyggnaden
tillsammans med de tre landshévdingekvarteren utgdr ett historiskt stadsrum av ett slag
som &r tdmligen unikt i Goteborg. Byggnaderna har kvar mycket av sina
originalutseenden och visar den for Garda sa typiska funktionsblandningen med fabriker
placerade intill bostadshus i en arbetarstadsdel.

Kulturmiljéutredningen som togs fram under arbetet med program for Garda (ar 2017)
konstaterade att det dr av stor betydelse for kulturmiljon att de bevarade delarna av den
funktionsblandade arbetarstadsdelen, varav denna fabriksbyggnad &r en, forses med
skydd i detaljplan.
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Stadsbyggnadshistoriska monster

Tidsskikt i bebyggelsen pd dagens Garda
+  Ett drygt trettiotal historiska byggnader frin tiden innan 1960 aterfinns

+ Byggnader frin 1980-90-talen &r det till antalet dominerande tisdsskik-
tet. Det bedoms aven till ytan vara det mest utbredda med flera byggna-
der som ticker hela aldre kvarter

+ Byggnader frin 2000-talet ar det tidsskikt som till antal &r nast mest fare-
tritt, mycket som ett resultat av det bostadsbyggande som utvecklats pa
Morra Garda i senare tid

» 1940-talet &r det tidsskikt som &r minst féretratt med endast tva bevara-
de byggnader

« Frin 1950-1960-talen, d2 antalet faretag pa Garda nadde sin topp, finns
sex byggnader bevarade

s Fran 1870-talet, den tidigaste epoken av fabriks- och bostadsbyggande
pa Lundstroms avstyckade tomter, har inga byggnader bevarats

Teckenforklaring:

1880-90 -tal - 1950-tal
B 13001910t B oo
| QREALE | w7

1930-tal T 1980-90-tal

1940-tal . 2000-tal

Kulturmiljoutredningen beskriver Gérda som en stadsdel som rymmer olika slags
foreningsliv inom byggnaderna, med replokaler for musik och olika idrottsverksamheter.
Aven Brewhouse lockar besdkare utanfor stadsdelen. I Garda ir det diremot ont om
offentliga platser och framfor allt brist pa lekytor for barn. Ett 6nskemal som aterkom vid
platsintervjuerna var béttre tillgang till matbutik eller servicebutik, samt utokad trygghet
pa kvillstid. Fabriksgatan var sdrskilt papekad som otrygg, otrevlig och trafikosiker. Viss
trafikosiikerhet kring Vallhallabron (Avigen) har ocksa rapporterats.

I rapporten som sammanstélldes efter platsintervjuer i Garda 2017 var det ett stort antal
av de intervjuade som sirskilt nimnde Brewhouse i positiva ordalag. Det var med i
manga av svaren dver bra motesplatser som lockade besdkare som inte bodde eller
jobbade i Gérda. Fastigheten dr papekad som en mycket populér méotesplats i
socialkonsekvensanalysen (SKA) som togs fram ar 2017.
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Det ér alltsa i linje med kulturmiljéutredningen att i ett detaljplanarbete prova att férandra
markanvandningen for fastigheten for att mojliggora for den pédgaende verksamheten,
utan att utoka byggrétten annat dn marginellt.

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behdver utredas men det bedoms
preliminért inte vara ett problem.

Bullersituationen har studerats utifrén tillgéingligt material, trafikbullernivén i omradet ar
valdigt hog. Bade ekvivalentniva och maxnivan ar valdigt hoga runt omkring fastigheten,
Ostra sidan ar sdrskilt utsatt for trafikbuller fran Kungsbackaleden (E6). Det bedoms dock
finnas forutséttningar for att klara géllande riktvéarden for den typen av anvéndningen som
foreslas 1 ansokan.

Projektet bedoms preliminért inte féranleda betydande miljopaverkan. Stallningstagande
till om en miljobedémning ska goras eller inte, undersdks i planarbetet enligt 6 kap.
miljobalken.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Program for Garda

Fastigheten ligger inom programomréde for ett pdgéende programarbete for Garda. Inom
programomrédet och i ndrheten av den aktuella fastigheten (Garda 28:13) finns det for
ndrvarande flera vilande drenden i viantan pa att programmet ska tas fram. Programmet
ska anvéndas som ett underlag for alla detaljplaner som kommer att startas inom omradet,
darfor ar fardigstdllande av detta program en forutséttning for att ndgot enskilt
detaljplanarbete inom omradet ska startas. Ett utav de vilande drenden &r detaljplan for
bostdder med mera i1 kv. Eken, Cedern och Lejonet inom stadsdelen Garda. Planomradet
for denna detaljplan ligger direkt Oster om fastigheten Géarda 28:13. Ett eventuellt
samband mellan detaljplaner for de tva niraliggande planomradena kan studeras vidare i
detaljplanefasen, och i stérre sammanhang med hénsyn till hela omradets
utvecklingsplaner.

I direkt anslutning till programomréde for Gérda, ligger programomrade for ett pagaende
programarbete for evenemangsomradet. En del av MolIndalsan inklusive Vallhallabron
(Avigen) dr gemensam mellan de tva programomradena. Detta innebir ett starkt samband
mellan de tva programmen samt den aktuella fastighetens stor vikt och strategiskt lage i
omradets stora bild, vilket ska sérskilt beaktas vid framtagande av den kommande
detaljplanen.

I samma omrade som Program for evenemangsomradet finns det for nérvarande tva
detaljplaner i samradsskede: Detaljplan for centralbad och blandstad norr om
Valhallagatan, samt detaljplan f6r arenor och blandstad soder om Valhallagatan. Dessa
forandringar i evenemangsomradet kan vara av intresse for det aktuella drendet speciellt
pa grund av dess lage och koppling till Vallhallabron.

Fastigheten Garda 28:13 angrénsar i 6ster och soder till omrade for program for del av
Soédra Gérda inom stadsdelen Garda i Goteborg, samradshandling togs fram oktober
2008.
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Program for Gdarda (Pdgdende)

13/0691

Program for evenemangsomrddet
(Pdgdende)

Program for stadsutveckling
Korsvigen m.m. (Pdgdende)
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Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Det bedoms positivt att starta ett detaljplanearbete for det foreslagna omradet da den
markanvindningen som foreslas i gillande stadsplan (industri) inte langre dr aktuell. De
kvarstdende fabriksbyggnaderna som finns pé fastigheten ar av stort kulturhistoriskt varde
och behdver fa skydd via planbestimmelser. Den befintliga verksamheten bedoms ha ett
socialt och kulturellt viarde for omradet och staden. Det pagéende programarbetet for
Garda kommer att sétta riktlinjer for hur fastigheten kan planléggas sa att det gér i linje
med kommunens framtida vision for hela omrédet samt fastighetens potential for att bidra

till de framtida planerna.
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Detaljplanarbete

En forutséttning for att paborja ett detaljplanearbete i detta omréde r att det ska finnas ett
fardigt program for omradet Géarda. Detaljplanen ska i innehall och inriktning folja det
kommande programmets riktlinjer. Detta innebér att en framtida markanvéndning for
fastigheten ska bestdmmas utifran det kommande programmets innehéll och
rekommendationer.

Planens sociala komplexitetsniva bedéms som 3. En social konsekvensanalys i
detaljplanefasen kan kartligga utmaningar och mélkonflikter som kommer att pekas pa i
det pagaende programarbetet for Garda. De prioriterade markanvandningar for omradet
sasom bostéder och service (med syfte till att n& den funktionsblandningen som é&r 6nskad
for omréadets framtid) behover vigas mot bevarande av den pagaende verksamheten som
bedoms som bade lamplig for den aktuella platsen och vérdefull i stérre sammanhang ur
en kulturell och social synvinkel.

Detaljplanen ska ldgga sérskilt mérke till byggnadernas kulturhistoriska betydelse och
bevarandevirde, bland annat genom att vilja lampliga skyddsbestammelser.

Tekniska utredningar sasom dagvattenutredning, geoteknisk undersékning och
markmiljoundersokning kommer att vara en naturlig del av detaljplanarbetet. En
mobilitets-och parkeringsutredning behover tas fram. Bullerutredning ar av sarskild vikt
med tanke pa omradets nuvarande forutsattningar.

Planarbetet bedoms vara realistiskt att genomfora. Plandrendet foreslés kategoriseras som
uppdrag enligt GEM med standard forfarande (ifall det inte forekommer ovéntade
komplikationer i val av prioriterade markanvandning enligt program for Gérda).
Planarbetet bedoms kunna utforas inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att
tecknas med exploatoren. Exploateringsbidrag kan bli aktuellt och behdver utredas i
samband med framtagande av ny detaljplan.
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