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Arendet

Diarienummer: SBF-2023-01911

Handlaggare SBF: Fredrik Soderberg

Stadsomrade: Hisingen

Fastighet: Sorred 8:11, Sorred 8:18, Sorred 7:23, Sorred 15:3

Sokande: Next Step Group tillsammans med Volvo Cars och Vectura
Fastigheter.

Berorda fastigheter &gs inom gruppen av sokande.

Omradet ligger mellan Hisingsleden och Volvo Cars Torslanda. Marken utgor till stora
delar natur, och anvands for 6vrigt idag for verksamheter. Inom omradet ligger Volvos
tidigare huvudkontor (VHK).

Intressentens vision ar att skapa varldsledande innovationskluster inom hallbar mobilitet.
Genom stadsutveckling, nya strak, platsbildningar och byggnader &r ambitionen att skapa
en levande destination dar manniskor mots. Stora delar beddms kunna genomféras med
stdd av gallande detaljplaner. Dock kréaver delar av visionen ny detaljplan vad géller
exempelvis innehall och byggnadshdjder.

Da stora delar av visionen bedoms genomforas med stod av gallande detaljplan ar siffror
om antal bostader och BTA verksamhetsyta svara att ta fram for de delar som kraver ny
detaljplan. Tidig berakning visar pa en mojlig byggnation om totalt ca 200 000 kvm BTA.

Bebyggelsen utmed Assar Gabrielssons Vag foreslas i huvuddrag besta av labb, kontor,
motesplatser och restauranger/kommersiellt for att mojliggora attraktiva arbetsplatser. For
att bidra till en destination 6ppnas VHK upp och omradet runtomkring utvecklas med
exempelvis co-working, labb/kontor, utbildning samt spa- och konferensdelar. S6der om
VHK, samt dar det med hansyn till avstand till Volvos fabriker tillats, forslas bostader,
skola, forskola etc. Inslag av short- och longstay samt experimentbostader moéjliggors
flexibla och innovativa satt att bo, starker foretagsetableringar i omradet, underlattar for
foretag att lockaarbetskraft till omradet samt bidrar till ett levande omrade under dygnets
alla timmar. 1 norr och i anslutning till Volvo Cars utvecklingsdelar foreslas ny
bebyggelse for bl.a. labb-, test-, designmiljoer.
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Exempel pa innehall i omradets olika delar

Ilustration av foreslagen bebyggelse
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Ilustration av foreslagen bebyggelse och mobilitetsfunktioner

| nulaget planeras en byggnad centralt i aktuellt omrade, nordvast om VHK. Byggnaden
omfattar ca 26 000 kvm BTA, och rymmer 1200 arbetsplatser. Byggnaden ska anvandas
av Volvo och avses inrymma kontor, verkstad och restaurang. Byggnaden kan uppféras
inom gallande detaljplan, bygglovavdelningen arbetar med drendet.

Ritning for marklov avseende ny byggnad
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Intressentens forslag pa planomraden, samt vad som kan hanteras direkt i bygglov

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg anger Industri i markanvandningskartan. | dessa omréden ska
lokalisering av verksamheter som pa olika satt har omgivningspaverkan prioriteras. Detta
inkluderar till exempel stdrre och mindre industrianlaggningar, lager, hamnverksamhet
och liknande. Fortatning och komplettering av befintliga industriomraden ska
efterstravas. Gang- och cykelbanor ska finnas i rimlig man och vara separerade fran
kdrbanan. Vid storre arbetsplatser ska god kollektivtrafik tillskapas.

Bostader och andra funktioner som kan bli stérda ska inte lokaliseras inom omradena och
i vissa fall inte heller i nara anslutning till dessa. Nya etableringar av handel ska ocksa
undvikas da de genererar persontrafik som konkurrerar med framkomlighet pa véagar och
leder for godstrafik.
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Aktuellt omrade inritat pa oversiktsplanens markanvandningskarta

Hisingsleden och huvudgatorna i omradet ar transportleder for farligt gods, riskfragor ska
beaktas vid all planlaggning inom 150 meter fran dessa.

Transportleder for farligt gods

Storre delen av omradet omfattas av stadsplan (géller som detaljplan) akt 2-3207 som
anger industriandamal. Tillaten nockhojd anges till 75 meter Gver stadens nollplan, vilket
innebdr 65 meter Over stadens nuvarande nollplan. Eftersom det &r stora hojdskillnader i
omradet sa varierar tillaten nockhojd mycket, fran ca 5 till 45 meter Gver nuvarande
markniva. Genomfdérandetiden har gatt ut.

Inom omradet har tva andringar av denna detaljplan gjorts:
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Akt 2-5240 som galler for Volvos tidigare huvudkontor vid Amazonvégen, dér
anvandningen kontor lades till och tillaten nockhojd okades for att gora befintlig byggnad
planenlig. Genomforandetiden har gatt ut.

Akt 2-5607 som slackte ut ett kraftledningsreservat, genomférandetiden gar ut 2028-01-
10.

En mindre del av detaljplan akt 2-4649 kan paverkas. Anvandningen av kvartersmarken
anges till industri och parkering. Genomférandetiden har gatt ut.

Gallande planer i omradet

BedOmning

Oversiktlig planering och strategiska fragor

Forslaget som i huvuddrag bestar av kontor, labb, motesplatser och
restauranger/kommersiellt beddms forenligt med éversiktsplanen &ven att
markanvandningskartan anger omradet som industri. De foreslagna verksamheterna
bedoms preliminart inte behdva forsvara, eller forsvaras av, industriverksamheten i
naromradet. Fragan behdéver dock utredas i detaljplanen, och t.ex. byggnaders placering
och utformning kan behdva regleras for att sakerstalla detta.

Forslaget med bostéder, skola, forskola etc. &r inte forenligt med Oversiktsplanen. En
sadan markanvandning ar inte lampligt i ett industriomrade, och innebar aven
begransningar for naromradets verksamheter och utveckling som industriomrade. Nya
etableringar av handel ska ocksa undvikas eftersom de genererar persontrafik som
konkurrerar med framkomlighet pa vagar och leder for godstrafik.
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Det 6vergripande och sjalvklara malet for Goteborg ar hallbar utveckling. For att nd malet
om en hallbar stad har tre strategier lyfts fram och prioriterats: att planera fér en néra,
sammanhallen och robust stad. Det ska ge narhet till det man behéver i vardagen och att
fler kan klara vardagen genom att ga och cykla. En stad som hanger ihop i gatunatet och
med offentliga rum som 4r till for alla gor att manniskor méts och far battre
forutsattningar for jamlika livschanser. En robust stad har motstandskraft och
anpassningsformaga for att mota utmaningar och kriser samtidigt som invanarna har
fortroende for varandra och till samhéllets funktioner. Verksamheter kan av naturliga skal
inte alltid omfattas av de har principerna, men en bostadsenklav avskild fran andra
bostadsomraden, och med mycket svag tillgang till all slags service och fungerande
offentliga rum, bedéms olampligt.

Direkt soder om aktuellt omréade ligger kommunens mark, som efter beslut i davarande
fastighetsnamnden upplats med arrende till Skanska Industrial Solution AB fram till
2042-12-31, med avsikt att foretaget ska soka utokat takttillstand. Stadens avsikt ar att
marken ska anvandas for fortsatt bergtékt inom Vikans kross, och efter avslutad
taktverksamhet langsiktigt anvandas som industriomrade. Planerad utveckling ar inte
forenlig med bostader och skola.

Bostéder reglerat som tillfallig vistelse, kan emellertid prdvas i begransad omfattning,
eftersom de har andra krav an normala bostéder och t.ex. inte nédvandigtvis leder till
okade trafikmangder. Avsikten ska da vara att den typen av bostéader &r tatt kopplat till
verksamheten i naromradet.

Struktur och bebyggelseutformning i forslaget ligger inte i linje med Gvergripande
inriktningar om kvartersstadens och tradgardsstadens struktur i dversiktsplanens avsnitt
om gestaltad livsmiljoé. Eftersom detta handlar om verksamheter i en kuperad miljo,
beddms emellertid foreslagen utformning med i huvudsak friliggande byggnader
lampligt.

Stadsmilj6

Visionen att skapa ett varldsledande innovationskluster inom hallbar mobilitet &r
sjalvklart positivt for Goteborg. Ambitionen uppges vara att genom stadsutveckling, nya
strak, platsbildningar och byggnader skapa en levande destination dar manniskor méts.

Forslaget innebar en mer varierad miljo i det annars ensidiga industriomradet, och visar i
stora delar pa en ambition att uppna rumsliga kvaliteter mellan husen. Det &r en god
utgangspunkt for fortsatt arbete att forsoka skapa manskliga miljoer som inbjuder till
vistelse och moten. For att omradet som helhet ska fungera val blir det viktigt att studera
hur strak inom och mellan delomraden ska fungera, det ar troligt att atgarder bor goras
inom allmén plats gata.

Soder om Assar Gabrielssons Vag ligger Volvos tidigare huvudkontor fran ar 1984,
byggnadskomplexet har ett kulturhistoriskt vérde, och tillkommande bebyggelse behéver
ta hansyn till detta.

Miljon i 6vrigt bedoms inte vara sarskilt kanslig med avseende pa stadsbild och
landskapsbild, utan har handlar det i huvudsak om att skapa en god gestaltad miljo i det
nya.
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Enligt stadens budget 2024 ska byggnation av nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk
kvalitet, exempelvis genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna
landshévdingehus. Nybyggnation ska ta hansyn till omgivande bebyggelse med hdg
kvalitet. Forslaget innehaller inga flerbostadshus men avsikten i ett planarbete &r att verka
for hog arkitektonisk kvalitet, samt sékerstélla att hansyn tas till t.ex. VVolvos tidigare
huvudkontor.

Trafik och parkering

Trafikbelastningen &r redan idag emellanat problematisk pa Assar Gabrielssons Vég. Det
finns planer pa att bygga om korsningen Assar Gabrielssons Vag och Gustav Larsons
Vég, for 6kad kapacitet.

Hur trafikkapacitet och framkomlighet ska hanteras behover studeras i planarbetet, det &r
viktigt att framkomligheten for verksamhetsrelaterade transporter inte blir for dalig.
Satsningar pa hallbara mobilitetslosningar bedéms vara en forutséttning for projektet
eftersom manga nya arbetsplatser tillkommer.

Majligheten att forbattra kopplingarna mot Biskopsgarden bor studeras vidare.

Antalet tillkommande parkeringsplatser i omradet bor sannolikt vara begransat, men det
behdver utredas i en mobilitet- och parkeringsutredning.

Teknisk foérsoérjning och mark

Goteborg Energi har ett utbyggt elnat i omradet med kapacitet for att ansluta tankt
nybyggnation, men ett antal néatstationen kommer behdva byggas for projektet. Det
behover utredas om delar av exploateringen ska anslutas till VVolvos interna elnét.

Goteborg Energi har ledningsnat for fjarrvarme i omradet. Det beh6ver utredas om
kapacitet finns for att ansluta ny bebyggelse.

Goteborg Energi har aven vattenledningar och spillvattenledningar i omradet.

Delar av spillvatten- och dagvattenledningsnatet nedstréms planomradet antas ha
begransad kapacitet. Fragan behover utredas i ett kommande planarbete.

Fastigheter kring planomradet ansluter via VVolvos interna ledningsnat till det kommunala
VA-natet. Anslutningsforhallandena behover utredas i ett kommande planarbete for att
komma fram till hur planomradet ska anslutas till VA-natet.

Planomradet paverkas av stora volymer stiende vatten och hoga ytvattenfloden vid ett
klimatanpassat 100-arsregn. Hur detta paverkar planomradet behover utredas i en
dagvatten- och skyfallsutredning i ett tidigt skede.

Marken inom omradet utgérs av hojdomraden med berg i dagen, samt fyllnadsmaterial
och postglacial sand inom de lagre belagna, flackare delarna enligt SGU:s jordartskarta.
Under fyllnadsmaterialet och sanden kan lera férekomma. Om detaljplanen startas behdvs
en bergteknisk och geoteknisk handling enligt SBF:s kravspecifikation tas fram.
Handlingen ska bland annat innehalla en beskrivning av markforhallandena, en
bedémning av risk for blocknedfall, samt Iampliga grundl&dggningsforslag.

Den tidigare narvaron av fornlamningar och exploateringsomradets storlek gor att
kulturforvaltningen foreslar en arkeologisk utredning. Forutom att fler gravar kan
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patraffas finns mojlighet att patraffa den dldsta stenalderns boplatser, da omradet ar
tamligen hogt beldget dver havet. Omradet bestar mest av berg, men flera mindre dalstrak
upptrader, dar sadana boplatser kan finnas. Det ar lansstyrelsen som fattar beslut
avseende en eventuell arkeologisk utredning.

Milj6- och halsoaspekter

Vad géaller manniskors halsa bedoms projektet framfor allt berdras av tva riskkallor,
transporter av farligt gods langs Hisingsleden, Assar Gabrielssons VVag och Sorredsvagen
samt bergtakt i soder som avses utvecklas norrut narmre aktuellt omrade. Bergtakten
orsakar dven olagenheter i form av t.ex. buller och vibrationer. Lampligheten for t.ex.
kanslig laboratorieverksamhet och konferensverksamheter bor utredas, och det behver
klargoras att verksamheter som tillkommer inom nuvarande industriomrade behdver tala
olagenheter som hor till ett industriomrade.

Miljoforvaltningen beddmer att en historisk inventering inklusive dversiktlig miljoteknisk
undersokning (mark och vatten/grundvatten) behover utforas. Undersokningen bor utforas
i samrad med miljoforvaltningen.

Omradet ar mycket kuperat och utgors till stora delar av natur, med bl.a. dammar. En
naturvardesinventering behover goras, som kan paverka hur omradet lampligen
exploateras.

Projektet bedoms preliminart inte foranleda betydande miljopaverkan. Stéllningstagande
till om en miljobedémning ska gdras eller inte, undersoks i planarbetet enligt 6 kap.
miljobalken.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Projektet bedoms positivt for stadens utveckling. Projektet far traff pa mal om
kompetensforsorjning, god néringslivsutveckling och nya jobb enligt OP och
naringslivsstrategiska programmet, samt arbetsplatser i narhet till utsatt omrade (program
for en jamlik stad).

Detaljplanen beddms ha hog prioritet.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Intressentens vision &r att skapa ett varldsledande innovationskluster inom hallbar
mobilitet. Genom stadsutveckling, nya strak, platshildningar och byggnader ar
ambitionen att skapa en levande destination dar méanniskor mots. Delar av visionen kan
genomfdras med stdd av gallande detaljplaner, medan andra delar kraver ny detaljplan
vad galler exempelvis innehall och byggnadshajd.

Forslaget som i huvuddrag bestar av kontor, labb, métesplatser och restauranger etc.
bedoms forenligt med Oversiktsplanen. De foreslagna verksamheterna bedéms preliminart
inte behova forsvara, eller forsvaras av, industriverksamheten i naromradet. Fragan
behover dock utredas och hanteras i planarbetet.

Forslaget med bostdder, skola och forskola &r inte forenligt med éversiktsplanen och
malet om en hallbar stad, och bedéms av flera skal olampligt. Denna markanvandning
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avses inte provas vidare i detaljplan. Bostader reglerat som tillfallig vistelse kan
emellertid provas i begransad omfattning.

Hur trafikkapacitet och framkomlighet ska hanteras behover studeras i planarbetet, det &r
viktigt att framkomligheten for verksamhetsrelaterade transporter inte blir for dalig.
Satsningar pa hallbara mobilitetslésningar bedéms vara en forutsattning for projektet
eftersom manga nya arbetsplatser tillkommer.

Forslaget innebar en mer varierad miljo i det annars ensidiga industriomradet och visar i
stora delar pa en ambition att uppna rumsliga kvaliteter mellan husen. Det &r en god
utgangspunkt for fortsatt arbete att forsoka skapa manskliga miljéer som inbjuder till
vistelse och méten.

Detaljplanearbete

Forslaget omfattar verksamheter som till stor del kan bedémas rymmas inom gallande
detaljplans anvandningsbestammelse industriellt andamal.

Det finns darfor tre tankbara principiella satt att ga vidare, 1 — ny detaljplan for hela
omradet, 2 — andring av gallande detaljplan for hela omradet, 3 — ny detaljplan for en del,
och andring av géllande detaljplan for en del av omradet.

Forslaget innebar en mycket stor total byggnadsvolym med framfor allt manga
arbetsplatser. Overgripande allménna system sdsom gator, kollektivtrafik,
dagvatten/skyfallshantering, VA, energi, fjarrvarme kommer paverkas. Naturvarden
behover undersokas, fragor om risk och halsa behéver utredas, stadsbilds- och
kulturmiljofragor behover studeras. Sammantaget talar detta for att forslaget behover
provas i en ny detaljplan.

| planarbetets inledande skede far det beddmas om det ar mojligt och lampligt att endast
andra gallande detaljplan for delar av omradet. | princip bor det vara lampligt att uppratta
en ny detaljplan for hela det aktuella omradet, inklusive angransande allmanna gator.
Huvudsaken ar emellertid att fragorna studeras i en planprocess som ser till helheten,
oavsett hur detaljplaner hanteras, avgransas och utformas.

Delar av omradet omfattas av en andring av detaljplan, med genomférandetid till 2028-
01-10. Som huvudregel far planen inte dndras, ersattas eller upphavas mot berérda
fastighetsagares vilja fore genomforandetidens utgang. Det ar emellertid mojligt att andra
en detaljplan fore genomférandetidens utgang om ingen berord fastighetsagare motsatter
sig andringen. Att starta ett planarbete innebar en risk med avseende pa detta, men med
tanke pa omradets karaktar bor det vara hanterbart. Det ar lampligt att intressenten innan
start av planarbete kontaktar berdrda fastighetségare for att kontrollera att de inte avser
motsatta sig ny/&ndrad detaljplan.
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Inkomna yttranden

Arendet har sants till Forskoleforvaltningen, Grundskoleférvaltningen, Goteborg Energi
AB, Kretslopp och vatten, Kulturforvaltningen, Miljoforvaltningen, SBF Geotekniker,
Socialforvaltningen Hisingen och Stadsledningskontoret for eventuellt yttrande. Foljande
yttranden har inkommit:

Forskolefdrvaltningen

- Antal bostader, samt vilken typ av bostader, som planeras byggas avgdr om det behovs
en forskola och hur stor den behover vara (utifran stadens nyckeltal). Har ska
stadsledningskontoret se pa kapacitetsbehovet om det planeras langt fram i tiden.

- Friytan per barn ska vara minst 35 kvm och ligga direkt i anslutning till férskolan.
Risker att friytan gransar till en farlig miljo, om barnen pa egenhand kommer ut fran
garden ska undvikas.

- Enligt stadens riktlinjer ska forskolan vara stadenagd och som minst 4 avdelningar,
jamnt antal avdelningar i en sammanhallen byggnad.

- Byggratten behdver medge en lamplig placering av byggnaden pa fastigheten och det
maste finnas majlighet till angdring, tillganglig parkering, lamplig placering for
atervinningshus, mojlighet for barn att na forskolans entréer fran friytan.

- Det maste sékerstallas att det inte finns markfororeningar.
- Bullernivaer maste sakerstallas sa att de inte dverstiger 50dBA pa gard och lekyta.
- Luftkvaliteten behdver utredas.

- Tillganglig kollektivtrafik maste finnas. Om det ska tas fram en hallplats i narheten
behover det finnas plats for en barngrupp att vanta pa bussen pa ett sakert sétt.

- Det &r en fordel om forskolan kan ligga i direkt anslutning till parkyta.

Grundskoleférvaltningen

Grundskoleforvaltningen vill lyfta att det utifran den begransade tillgangliga
informationen ar svart att pa ett djupare plan véardera ansokan, och bedéma behov av
framtida kommunal service. Omradet saknar i nulaget i stort sett bostader och det ar svart
att avgora effekterna av en eventuell bostadsexpansion 6ver tid utifran tillganglig
information.

Parallellt har det i staden funnits planer pa en internationell fristaende skola for att méta
expansionen for Northvolt i Torslanda, dar grundskoleférvaltningen i nuléget inte kan
bedéma genomfoérande eller tidplan. Det har tidigare funnits en forskola i omradet for
bl.a. barn till Volvomedarbetare som nu ar stangd.

Grundskoleforvaltningen vill lyfta foljande:

e Det saknas i nuldget behov av kommunal service avseende grundskolor i omradet
da det saknas bostader. Grundskoleforvaltningen inriktning ar att minsta
storleken pa en kommunal F-6 skola ska vara for 570 elever. Det &r i nulaget
mycket svart att se hur ett tillrackligt behov av skolplatser ska genereras pa
platsen.
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e Ur ett barnperspektiv sa ar omradet omgivet av starka barriarer samt betydande
trafikfloden. Narmaste grundskolor fagelvagen finns i Vastra Biskopsgarden,
men med Svart Mosse omradet och vaglederna som barridarer. Samma galler for
befintliga grundskolor i Torslanda cirka 5 km bort fagelvagen.

o Blir det trots allt aktuellt att i en eventuell kommande detaljplan tillskapa storre
antal bostader sa behdéver det dock som alltid studeras hur bostadsexpansion
behdver motas av kommunal service.

Goteborg Energi AB
Goteborg Energi Nat AB (GENAB)

Goteborg Energi Néat AB har granskat rubricerad ansékan om planbesked. Det finns ett
utbyggt elnat i omradet med kapacitet for att ansluta tankt nybyggnation men ett antal

natstationen kommer behdva byggas inom kommande detaljplan. Vidare behdver utredas

om delar av exploateringen ska anslutas till VVolvos interna elnét.

Goteborg Energi Fjarrvarme och Fjarrkyla samt Signalkablar. Géteborg Energi
Gasnat AB (GEGAB).

Goteborg Energi Fjarrvarme har ledningsnéat i omradet. Det behdver utredas i ett senare
skede om kapacitet finns tillgangligt i natet for att ansluta eventuell ny bebyggelse.

Goteborg Energi Fjarrkyla finns inte i omradet.

Goteborg Energi Gas har 4-bars ledningsnat i omradet. Om intresse finns for anslutning
behover det utredas i ett senare skede om en sadan anslutning ar méjlig.

Goteborg Energi GothNet AB.

Vi dr intresserade av att delta i kommande projektering for att tillgodose behovet av
fibertj&nster inom planen.

Kompletterande svar fran GE

Det har uppdagats att Géteborg Energi har vattenledningar, spillvattenledningar och
fjarrvarmeledningar i omradet bade forlagda i mark och i kulvert, G6teborg Energi tog
over dessa nat ifran Sorred Energi for nagot ar sedan. Det ser ut som om vi har

ledningsratt pa det mesta. Sa om detta gar vidare och blir ett planarbete sa behover vi vara

med for att sakerstalla att de anlaggningar vi har beaktas. Det finns &ven ett vattentorn i
omradet.

Kretslopp och Vatten

Overgripande bedomning

Kretslopp och vatten ser ur ett VA-perspektiv inte nagra hinder med att starta ett
planarbete men féljande fragor bor beaktas i ett kommande planarbete:

- Kretslopp och vatten dnskar vara delaktiga i projektgruppen i ett kommande
planarbete.

- Planomradet paverkas av stora volymer staende vatten och hoga ytvattenfloden
vid ett klimatanpassat 100-arsregn. Hur detta paverkar planomradet behéver
utredas i en dagvatten- och skyfallsutredning i ett tidigt skede.
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- Delar av spillvatten- och dagvattenledningsnatet nedstroms planomradet antas ha
begransad kapacitet. Fragan behover utredas i ett kommande planarbete.

- Fastigheter kring planomradet ansluter via Volvos interna ledningsnat till det
kommunala VA-natet. Anslutningsforhallandena behover utredas i ett kommande
planarbete for att komma fram till hur planomradet ska anslutas till VA-natet.

Kretslopp och vatten ser ur ett avfallsperspektiv inte nagra hinder med att starta ett
planarbete.

Utredningsbehov och information

VA-ledningar

Allmant ledningsnat for dricks- och spillvatten finns utbyggt till véaster om det foreslagna
planomradet i Sorredsvagen. Allmant ledningsnét for dagvatten finns inte utbyggt i direkt
narhet till det foreslagna planomradet. Narmsta allmanna dagvattenledning &r belégen i
Torslandavagen ca en kilometer fran planomradet. Ett flertal fastigheter i omradet
ansluter till det allmanna VA-ledningsnatet genom Volvos interna ledningsnat. Hur
anslutningsforhallandena ser ut i omradet i stort samt var det foreslagna planomradet ska
ansluta till det kommunala VVA-ledningsnétet behdver utredas i ett kommande planarbete.

Kapaciteten pa dricksvattennatet bedéms vara relativt god medan den for spillvattennatet
bedoms vara delvis begransad nedstroms planomradet. Aven kapaciteten pa
dagvattenledningsnatet bedoms vara delvis begransad. Kapaciteten pa samtliga ledningar
i och kring planomradet behdver utredas mer noggrant i ett senare skede av planarbetet.
Sarskilt om exploatoren inkommer med 6nskemal om brandvatten i form av exempelvis
sprinkler.

Behov av eventuella atgarder pa VA-ledningsnétet som exempelvis ledningsflytt,
ledningsutbyggnad samt placering av nya servisanslutningar far utredas i ett senare skede
av planarbetet nar mer information kring forutsattningarna ar kéand.

Skyfall

Vid ett klimatanpassat 100-arsregn blir vatten staende inom planomradet med ett djup
som i vissa delar av omradet dverstiger 1 m (figur 1). Skyfallsvolymen uppskattas for
Sorred 7:24 och del av 15:3 till ca 2500 m* och inom Sorred 8:11 till ca 8500 m3. Dessa
volymer behdver kunna hanteras &ven efter genomférd exploatering. Vid ett
klimatanpassat 100-arsregn drabbas aven delar av planomradet av hoga ytvattenfloden
(figur 2). Det ar viktigt att hansyn tas till detta vid planering av planomradet och
placering av byggnader. Om vattnets naturliga flodesvéagar blockeras kan vattnet bli
staende och orsaka skada pa bebyggelsen.

Planarbetet ska se till att framkomligheten till entréer &r mdéjlig &ven under ett skyfall. For
att entréer och utrymningsvagar ska vara framkomliga under ett klimatanpassat
100-arsregn far maximalt 20 cm bli staendes pa vagar och strak. Det ar dven viktigt att
nybyggnationen inte forvarrar situationen for befintlig bebyggelse i samband med skyfall.

En kommande exploatering av omradet innebar att mycket naturmark omvandlas till
hardgjorda ytor vilket riskerar att 6ka bade fléden och volymer som behover hanteras for
att inte forvarra skyfallssituationen inom eller utanfor planomradet.

Forprévningsrapport 15 (23)

Planbesked for verksamheter vid Amazonvéagen (Sorred 8:3 m.fl.) inom stadsdelen
Sorred

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen 2024-03-01



Hur planomradet paverkas av staende vatten och ytvattenfloden behdver utredas mer
noggrant i en dagvatten- och skyfallsutredning. I samband med utredningen kan &ven
skyfallsmodellering genomféras om det anses vara nédvéndigt.

Vaster om planomradet finns identifierade strukturplaneéatgarder i form av skyfallsytor
och en skyfallsled. Hur dessa atgérder kan paverka planférslaget behdver studeras i ett
senare skede.

i

>< Mindre &n 0.1 m
0.1 -0.2m
0.2 -05m
0.5-1m
] : B Meranilnm

Figur 1, vattendjup vid ett klimatanpassat 100-arsregn. Gron yta markerar utpekad strukturplansatgard i
form av skyfallsyta och bla linje med svarta pilar markerar utpekad skyfallsled.

>< Mindre an 2 1/s/m
2-51/s/m
i ‘ 5 - 10 1/s/m
10 - 20 1/s/m
Mer &n 20 1/s/m

Figur 2, ytvattenfloden vid ett klimatanpassat 100-arsregn, de svarta pilarna visar oversiktligt riktningen pa
nagra utvalda flodesstrak
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Dagvatten

Dagvatten fran planomradet avleds till Rivo fjord nord vilken &r klassad som en mycket
kanslig recipient samt omfattas av miljokvalitetsnormer. Rening av dagvattnet &r
nédvandig enligt Goteborgs stads reningskrav for dagvatten och ytor inom planomradet
kommer att behdva avsattas for detta.

Exploatering av planomradet innebar att andelen hardgjord okar vilket kan paverka
méngden dagvatten samt behovet av rening.

Yta for dagvattenhantering kommer behova avsattas inom planomradet for att
detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. En rekommendation &r att avsatta atminstone
5 % av planomradet for dagvattenhantering.

Dagvattnet ska alltid fordrdjas inom kvartersmark innan det avleds till allmén
dagvattenledning. Den effektiva magasinsvolymen skall motsvara minst 10 mm
nederbdrd pa de anslutna hardgjorda ytorna.

Ekonomisk bedémning

Kostnader for eventuella atgarder pa ledningsnétet i form av ledningsutbyggnad.
ledningsflytt samt for nya servisanslutningar beréknas i ett senare skede.

Ytor for skyfallshantering &r nédvandiga inom planomradet. Den totala
éversvamningsvolymen inom planomradet uppskattas i nulaget till ca 11 000 mé. Fér en
ytlig skyfallsanldggning som ska hantera volymen i fraga uppskattas kostnaden till ca 20
miljoner kr. Foér en nedgravd skyfallsanlaggning som ska hantera motsvarande volym
uppskattas kostnaden vara 5-6 ganger storre dn en ytlig. Kostnadsuppskattningen &r en
grov bedémning och kan komma att andras nar skyfallsfragan studeras narmare i ett
fortsatt planarbete. Kostnaden for hantering av skyfall bekostas av exploatoren.

Avfall

| ett eventuellt kommande planarbete blir det bland annat relevant att titta pa
gatuutformning och angdéringssituationer ur ett avfallsperspektiv.

Kulturférvaltningen
Kulturhistorisk bakgrund

Det planerade exploateringsomradet &r cirka 30 hektar stort och utgérs av tva
bergsomraden pa var sin sida av Assar Gabrielssons Vag. Pa vart och ett av
bergsomradena har funnits stensattningar, vilka nu ar undersokta och borttagna. Det
gjordes pa 1960- och 1980-talen.

Bebyggelsen utgors av en blandning av byggnader uppforda vid olika tidpunkter fran
1960-talet och framat, for olika &ndamal i den stora industrianlaggningen. Av sarskilt
kulturhistoriskt intresse ar Volvo Cars tidigare huvudkontor pa héjden soder om Assar
Gabrielssons Vag. Kontorskomplexet stod fardigt ar 1984 och ritades av den italienska
arkitekten Romaldo Giurgola, som bland annat ocksa ritat Australiens parlamentsbyggnad
i Canberra och flertalet skyskrapor i Philadelphia. Pa grund utav kontorskomplexets
relativt sentida byggnadsar och dess svartillgangliga lage har det sedan tidigare inte
dokumenterats, beskrivits och bedomts ur ett kulturhistoriskt perspektiv.
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Forvaltningens yttrande

Kulturforvaltningen bedémer utifran ansokans oversiktliga material att en utveckling av
det aktuella omradet ar méjlig utifran ett kulturmiljoperspektiv. Forvaltningen anser dock
att ett kulturmiljounderlag i ett tidigt skede bor tas fram for huvudkontoret fran ar 1984
och dess omgardande tomt. Ett underlag behdver kulturhistoriskt beskriva och vérdera
byggnadskomplexets exterior samt interior och peka pa de vardebarande egenskaper och
uttryck som kan ha baring pa komplexets kulturhistoriska talighet respektive kanslighet.
Underlagets slutsatser bor ocksa ligga till grund for en studie av eventuella skydds- och
varsamhetsbestdmmelser.

Den tidigare narvaron av fornlamningar och exploateringsomradets storlek gor att
kulturforvaltningen foreslar en arkeologisk utredning. Forutom att fler gravar kan
patraffas finns mojlighet att patraffa den dldsta stenalderns boplatser, da omradet &r
tamligen hogt belaget 6ver havet. Omradet bestar mest av berg, men flera mindre dalstrak
upptrader, dar sadana boplatser kan finnas. Det &r lansstyrelsen som fattar beslut
avseende en eventuell arkeologisk utredning.

Miljoforvaltningen
Allmant

| oversiktsplanen ar omradet utpekat som industriomrade. Rekommendationer for detta ar
bland annat att bostéder och andra funktioner som kan bli storda inte ska lokaliseras inom
dessa omraden, och i vissa fall inte heller i nara anslutning till dessa. Nya etableringar av
handel ska ocksa undvikas da de genererar persontrafik som konkurrerar med
framkomlighet pa vagar och leder for godstrafik.

Vagarna runt foreslaget planomrade ar rekommenderade transportleder for farligt gods
och aven omraden for farliga verksamheter (Sevesoverksamheter som hanterar farliga
amnen).

Generellt bedémer miljoforvaltningen att omradet inte ar lampligt for bostader och skola
pa grund av risker fran denna typ av leder och att det &ven ar ett industriomrade med tung
industri.

Buller

Bullermassigt ar omradet utsatt for buller fran trafik- och verksamhetsbuller, vilka
kommer behdva undersokas for bostader och skolor om man anda bestamma sig for att ga
vidare med detaljplanen. Miljoforvaltningen bedémer att buller kan bli en knéackfraga.

Naturvarden

Miljoforvaltningen bedomer att en naturvéardesinventering behéver goras, med minst tva
tillagg; fagelinventering och groddjur.

Det finns dammar/sma sjoar i naturomradet och eventuell forekomst av vattensalamander
och grodor behover undersokas. Det behdver dven utredas vilka viktiga strak och
naturelement som groddjuren anvénder nér de inte &r i dammarna.

Miljoforvaltningen ser ocksa att det behdvs en samordning med 6vriga
exploateringsforslag pa Hisingen i dess nérhet sa att gron infrastruktur med kopplingar i
landskapet kan bevaras.
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Markmiljo

Miljoforvaltningen beddmer att en historisk inventering inklusive éversiktlig miljoteknisk
understkning (mark och vatten/grundvatten) behdver utféras. Undersékningen bor utféras
i samrad med miljoforvaltningen.

Dagvatten

Dagvattenutredning behdver géras och senare ockséa dagvattenanmalan nar det byggs.
Avrinningsomrade till havet (Rivo fjord nord).

SBF Geotekniker

Marken inom omradet utgérs av hojdomraden berg i dagen, samt fyllnadsmaterial och
postglacial sand inom de lagre belégna, flackare delarna enligt SGU:s jordartskarta.
Under fyllnadsmaterialet och sanden kan lera forekomma.

Om detaljplanen startas behdvs en bergteknisk och geoteknisk handling enligt SBF:s
kravspecifikation. Handlingen ska bland annat innehalla en beskrivning av
markforhallandena, en bedomning av risk for blocknedfall, samt lampliga
grundlaggningsforslag.

Baserat pa den forenklade kartavlasningen ser jag inga geotekniska hinder for att ge ett
positivt planbesked for verksamheter och bostader vid Amazonvégen.

Socialforvaltningen Hisingen

Forvaltningens dvervaganden

Primaromradet Arendal &r ett stort industri- och verksamhetsomrade med endast ett 70-tal
boende. Har arbetar drygt 30 000 personer pa raffinaderier, logistikcenter och industrier
som Volvo och i Goteborgs hamn. Arendal saknar social och lokal service, sasom handel,
skola och forskola, bortsett fran ett antal lunchrestauranger. Industriomradet utgor en
barriar mellan Sédra Torslanda och flera andra omraden sasom Biskopsgarden och
Eriksberg.

Det finns ett antal hallplatslagen for bussar i omradet, vilka framfor allt nyttjas av
personer som arbetar i omradet. Hallplatslagena trafikeras av flera busslinjer. | omradet
finns ett utbyggt cykelnat, dar cykelbanan oftast gar pa egen vég. Cykelbana kopplar ihop
omradet med flera omraden sasom Amhult, Biskopsgarden och Eriksberg. Dock &r
avstanden langa och cykelvagen genom Svarte Mosse ar terrangmassigt utmanande.

Da Arendal framfor allt ar ett industriomrade &r det fa manniskor som ror sig har, utéver
de som arbetar hér. Stora delar av omradet &r stangslat och darfor inte tillgangligt for
allmanheten. Utover arbetsplatser finns det fa, om nagra, malpunkter i omradet. Arendal
har aven en stor brist pa och saknar tillgangliga grénomraden.

I mellanomradet Sédra Torslanda, som Arendal ligger i, 16per Vag 155 och
Kongahéllavéagen, bagge vagarna har en kapacitetsproblematik, sérskilt i rusningstrafik da
kobildning uppstar. Kobildningen paverkar aven kollektivtrafiken som bitvis saknar egna
korfalt. Bilinnehavet i S6dra Torslanda och intilliggande Bjorlanda &r mycket hogt och en
orsak till radande trafiksituation.

Sammanfattning
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| férvaltningsremissen ombeds forvaltningen att svara pa fragor angaende hinder for
utvecklingen av omradet samt vad som &r viktigt att utreda och behandla infor en
eventuellt kommande detaljplan. Socialférvaltningen ska dven svara pa om det finns
nagra sarskilda utredningsbehov utifran ett socialt perspektiv.

1. Om ni ser nagra hinder for en férandring av omradet enligt ansokan?

e Enligt socialforvaltningen finns inga hinder att utveckla de delar av
visionen som kan genomforas med stod av géllande detaljplaner.
Déremot finns ett stort antal hinder kring de andra delarna av visionen
sasom att bygga bostéader, handel och social service. Framfor allt utgors
dessa hinder av 6versiktsplanens inriktning och planomradets geografiska
lage.

2. Vad ser ni som viktigt for en eventuellt kommande detaljplan att utreda och
behandla

e Oversiktsplanen, som anger industriomrade, avrader fran lokalisering av
handel, bostéder och andra typer av funktioner som kan bli stérda i
industriomraden. Omradet &r ocksa avknoppat fran andra
bostadsomraden och inkapslat av olika barriarer, bade byggda och
naturliga. Detta gor att det finns stora risker for att omradet blir
segregerat, men ocksa att omradet som omgardar planomradet upplevs
som otryggt.

e Malpunkter i omradet — hur omradet anvands av andra an de som arbetar
dar. Socialférvaltningens uppfattning &r att omradet séllan, om alls,
frekventeras av allménheten.

e Behov av forskola och grundskola i omradet. Da det idag finns ett 70-tal
boende har forvaltningen svart att se att det finns ett tillrackligt antal barn
och elever for dessa verksamheter. Plananstkan anger inte antalet
bostader som planeras, vilket ocksa gor det svart att rakna pa behovet av
kommunal verksamhet. Skola och forskola stéller ocksa stora krav pa
utemiljoer, bade pa den egna garden och i naromradet. Majligheten att
kunna rora sig i naromradet, ga pa utflykt samt sjalv kunna ta sig till och
fran skola och aktiviteter ar en viktig del i barns utveckling. Det
geografiska laget gor att socialforvaltningen har svart att se att en
placering av forskola och skola i omradet skulle vara gynnsam. En skola
behover ocksa en idrottshall, da detta ar nagot som saknas i omradet.
Kommer det att finnas féreningar och verksamheter som &r intresserade
av att anvanda hallen efter skoltid? Om barn ska rora sig i omradet staller
detta ocksa krav pa trafiksakerheten och exempelvis magjlig hastighet,
detta kan ha en negativ paverkan for godstrafik och trafik till och fran
logistikcentren och andra industriella verksamheter i omradet.

e Finns det intresse att etablera den typ av verksamheter som krévs for att
skapa ett fungerande vardagsliv och levande bottenvaningar, bade fran
stadens hall och fran privata naringsidkare?

e Mobilitetsldsningar, for att inte ytterligare belasta Vag 155 och
Kongahéllavdgen, samt den kommande tvarférbindelsen.

e Vilken typ av bostader som avses med short- respektive longstay, samt
antal bostader som planeras. FoOr att undvika enklaver av bostader ar det
av stor vikt att handel och verksamheter kommer till och taktas med
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utbyggnaden av bostader. Detta ocksa for att undvika social isolering.
Kopplingar till andra bostads- och serviceomraden ar ocksa viktig.

e Utemiljoer, bade kopplat till eventuella bostader, arbetsplatser och
utbildning, behdver studeras utifran att Arendal ar ett bristomrade nar det
kommer till tillgangliga gronomraden.

3. Sarskilda utredningsbehov utifran ett socialt perspektiv

e Seovan.

Forvaltningen bedomer planens sociala komplexitetsniva till 4 da planforslaget bland
annat innehaller flera viktiga samhallsfunktioner, kan komma att paverka stadens roll i
regionen, innehaller flera malkonflikter och innehaller fragor av mer strukturell karaktar.

Stadsledningskontoret

| ans6kan framgar inte omfattningen av bostader men utifran ett
volymnyckeltalsperspektiv bor foljande nyckeltal anvandas for att beddma behovet av
forskola och grundskola. Ovriga staden ar det som enligt 6versiktsplanen &r definierat
som mellanstaden och ytterstaden.

Forskola Smahus Flerbostadshus Grundskola Smahus  Flerbostadshus

Ovriga staden 0,45 0,20 Ovriga staden 0,70 0,30

For att bedoma behovet av kommunal service inom atta ar och i befintligt bestand
behover avstamning ske med berdrda verksamhetsnamnder saval som
stadsfastighetsndmnden.

Yttranden fran arendesamrad
SFF

Stadsfastigheter har inget att erinra mot att ett planarbete startas utifran forslaget.

SBF Geodata- och lantméateriavdelningen

Berdrda fastigheter belastas av manga servitut och ledningsrétter.
Vi har i dvrigt inga synpunkter pa forslaget.

SBF Strategi och taktik

Ser ni nagra hinder for en utveckling enligt ansékan?

En utveckling av verksamheter inom det foreslagna omradet ar i linje med
oversiktsplanens strategier for var i staden vi ska utveckla verksamhetsmark. Positivt
darfor att hitta fortatningsmojligheter inom befintliga omraden. Initiativet far traff pa mal
om kompetensforsorjning, god naringslivsutveckling och nya jobb enligt OP/NASP och
arbetsplatser i narhet till utsatt omrade (jamlik stad). Anvandningar som bostader och
forskola beddmer vi dock inte [ampligt har. Motiven till det &r dels att nérheten till
framforallt krossen (inklusive utékning) i séder gor platsen oldmpligt redan idag, dels att
det riskerar att begransa nyttjandet av omradet for verksamheter med
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omgivningspaverkan pa sikt. Vi behover hushalla med industrimark. Har finns istallet en
stor potential att hanvisa till den utveckling av mer blandade funktioner, bostader mm,
som ar pa gang i Biskopsgarden.

Har ni nagra synpunkter/medskick pa forslaget?

o Mojligheten att forbéattra kopplingarna mot Biskopsgarden bor studeras vidare.
Mobilitetsatgarder planeras, bl a kopplingen Volvo - Biskopsgarden genom
Svarte mosse.

o Trafikbelastningen ar redan idag stundom problematisk pa Assar Gabrielssons
vag — detta behdver studeras vidare i planarbetet. Satsningar pa hallbara
mobilitetslosningar en forutsattning dd manga nya arbetsplatser bedoms tillskapas
i ett industriomrade, dvs eg ej lampligt for personalintensiv verksamhet.

o Kulturmiljo

o Landskapsbilden i ett storre perspektiv behdver studeras tidigt i en
planprocess. Denna fraga ar delvis kopplat till fornlamningar i omradet
som ocksa kan pavisa vilka visuella relationer som ar viktiga att
vidmakthalla, om det finns nagra dvs.

o Volvos huvudkontor fran ar 1984 en kulturhistoriskt intressant byggnad
som staden idag har begrénsad kunskap om, varfor en
kulturmiljoutredning med sarskilt fokus pa byggnadsverket in och utsida
ar befogad. Utifran denna far staden tillsammans med exploator ta
stéllning till byggnadens framtida anvandning och den nérmaste
omgivningens utvecklingspotentialer. Har i korthet stamt av med
antikvarierna pa kulturférvaltningen i fragan som bekraftar att narmare
kunskaper géllande byggnaden saknas.

o Med anledning av dessa tva punkter bor Kulturférvaltningen remitteras i
planbeskedsarendet.

EXF

Exploateringsforvaltningen bedémer att inriktningen i intressenternas anstkan pa flera
satt ar positiv med utgangspunkt fran omradets lage invid Volvo Cars befintliga
byggnader och anlaggningar for fordonsutveckling i Torslanda, samt den potential for
fortatning med ny bebyggelse for verksamheter som finns i omradet. Vi ser det dock som
angeléget att tillkommande bebyggelse och verksamheter inte dventyrar att omradet soder
om Sorred 8:11 (och Sorred S:38) dels i ett forsta skede ska kunna anvéndas for fortsatt
bergtakt inom Vikans kross, dels efter avslutad tdktverksamhet och efter
detaljplanelaggning langsiktigt ska kunna anvandas som industriomrade. EXF ser det som
viktigt att Vikanomradet langsiktigt ska kunna anvéandas for verksamheter som pa olika
satt har en omgivningspaverkan, alltsé i linje med OP:s rekommendationer for vilka typer
av verksamheter som ska prioriteras inom industriomraden. | kartan nedan redovisas med
bla skraffering den ungefarliga avgransningen av kommunéagd mark tillhérande Sorred
4:14 och Biskopsgarden 830:822 som efter beslut i davarande fastighetsnamnden upplats
med arrende till Skanska Industrial Solution AB fram till 2042-12-31, med avsikt att
foretaget ska soka utokat takttillstand.
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Ovanstdende forutsattningar ar de mest centrala att lyfta fram och bevaka utifran
EXF/EXN:s markagarperspektiv, men vi ser det dven utifran ett mer 6vergripande
markforsorjningsperspektiv for naringslivsandamal som viktigt att det noga 6vervags
vilka &ndamal som en ny detaljplan ska tillata med hansyn till risken for langsiktiga
begréansningar i vilka typer av verksamheter som kan bedrivas i naromradet.
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