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Forslag till beslut
| stadsbyggnadsnamnden

Genomfdéra samrad om detaljplan for kontor, skola och verksamheter vid Regnbagsgatan
inom stadsdelen Lundbyvassen

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen &r att ge méjlighet till komplettering med ny skola, kontor och
bostader, liksom dndrad anvandning av befintliga dldre industrilokaler. Det pagar arbete
med att ta fram ett program for Lindholmen, vars struktur och inriktningar efterfoljs i
aktuellt planforslag for Regnbagsgatan.

Detaljplanen medger utveckling av F-6 skola for cirka 380 elever samt idrottshall och
mindre andel bostéder, cirka 175 lagenheter. Darutéver medger detaljplanen uppférande
av cirka 40 000 m? BTA (bruttototalarea) verksamheter med centruméandaméal och kontor.
Detaljplanen omfattar ocksa cirka 50 000 m? befintlig BTA, framfor allt i form av tidigare
motorverkstader, som far ny anvandning centrumverksamhet, kontor och idrottshall.

Planforslaget ska ocksa medge allménna kopplingar for gdende, cyklister och biltrafik.
Kopplingarna bestar bade av befintliga vagar och tillkommande strak. Inom planomradet
inryms ocksa torg med parkkaraktar som ska samnyttjas for skyfallshantering.

Planomradet &r belaget vid Lindholmen, cirka 1,7 kilometer véster om Goteborgs
centralstation. Aktuell detaljplan &r en del av en storre stadsomvandling pa Lindholmen
vilken grundas pa Vision Alvstaden och ett led i att den centrala staden véxer dver alven,
i enlighet med oversiktsplanen.

Planférslaget beraknas gora ett exploateringsunderskott och kan motiveras utifran att
annat lage for grundskola inom Lindholmen inte finns och att det dr angeléaget att planera
for en skola i Lindholmen.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utféras inom forvaltningens budget. Planavtal har tecknats med
intressent.

Exploateringsforvaltningen har under arbetet med forslaget tagit fram en 6vergripande
ekonomisk bedémning som anger att exploateringsprojektet kommer generera ett
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ekonomiskt underskott till foljd av framfor allt stora atgarder for marksanering av bade
kvartersmark for skola och delvis allmén plats. Kommunens kostnader omfattar framfér
allt markforberedande atgarder och del av kostnaden for allman plats som aligger
kommunens andel av kommande kvartersmark. | kostnaden for allméan plats ingar bland
annat kostnader for markatkomst, lantmateriforrattning, projektering, utbyggnad och
markforberedande atgarder, framfor allt kopplat till sanering av marken.

Exploateringsforvaltningen beddmer att exploateringsprojektet i detta tidiga skede
kommer att resultera i ett underskott om cirka 100 miljoner kronor.

Underskottet har féljande fordelning:

- Markforberedande arbeten for kommande fastighet for skolandamal ca 70mnkr.
- Del av exploateringsbidrag for utbyggnad av allmén plats som belastar
kommande fastighet for skolandamal ca 30mnkr.

Exploateringsforvaltningen bedomer dversiktligt kostnaderna for projektet ca 240 mnkr
som Exploateringsforvaltningen skall finansiera del av enligt foljande fordelning:

- Markférberedande arbeten for kommande fastighet for skolandamal ca 140mnkr.
Kostnaden skall fordelas mellan Exploateringsforvaltningen och exploator
(Alvstranden Utveckling AB)

- Utbyggnad allman plats ink markmiljoatgarder inom allman plats ca 100 mnkr.
Kostnaden kommer fordelas mellan tva exploatorer och
exploateringsforvaltningen.

Kostnaderna &r dversiktlig beddmda och osdkerheterna ar mycket stora. Sarskilt
omfattningen av miljéatgarder inom kommande fastighet for skolandamal samt
miljoatgarder (sanering) utdver teknisk schakt av delar som ligger som allmén plats inom
planomradet.

| kostnadsbeddmningen finns inga kostnader for forvarv samt kostnader for miljosanering
osv for idrottshall som enlig plankartan inryms i fastighet som idag ags av Alvstranden
Utveckling AB

Det ekonomiska underskottet fran exploateringsprojektet for detaljplanen kan motiveras
utifran att annat lage for grundskola inom Lindholmen inte finns och att det &r angelaget
att planera for en skola pa Lindholmen. Kommungemensamma medel kommer behdva
ianspraktas for skoltomtens fardigstéallande for att det inte ska belasta den framtida
tagaren, grundskoleforvaltningens, budget.

Kretslopp- och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for upprattande av nya anslutningspunkter. Stadsfastighetsnamnden far
investeringskostnader kopplat till byggnation av skolan. Idrott och foreningsnamnden far
utgifter for byggnation av idrottshall.

Exploatoren far kostnader for utredningar kopplade till kvartersmarken,
exploateringsbidrag for allman plats, lantmateriforrattning, markforberedande atgarder,
Exploatoren far intakter vid forséljning av kvartersmarken.
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Beddmning ur ekologisk dimension

Detaljplaneforslaget innebdr att markanvandningen blir mer diversifierad an nuldget, det
vill sdga det maojliggors bade bostader, skola och centrumfunktioner dar planomradet
ocksa ar utpekat som blandad stadshebyggelse i 6versiktsplanen och bidrar darmed till
overgripande hallbarhetsmal. En andel befintliga byggnader aterbrukas vilket ytterligare
bidrar till stadens hallbarhetsmal.

Goteborg har en hog biologisk mangfald

De biologiska vérdena inom planomradet kommer att 6ka jamfort med nulaget, vilket
gynnar den biologiska mangfalden i staden. Inom aktuellt planomrade finns mindre
biologiska varden idag, i huvudsak kopplade till befintlig tradvegetation. | dvrigt ar hela
planomradet ianspraktaget av kvarter och asfaltsytor, med mindre delar grasyta. Planen
bidrar till att det tillkommer trad och véxtlighet, genom parkytor och det sa kallade ”s6dra
torget”.

Goteborgs klimatavtryck ar nara noll

Detaljplanen far positiv paverkan pa delmal om minskad klimatpaverkan fran transporter
genom att den bidrar till att fler kan arbeta i kollektivtrafiknéra ldge och genom att den
har hoga ambitioner betraffande mobilitet. Planomradet utformas gang- och cykelvanligt
och knyter an till narliggande huvudstrak som Lindholmsallén, Gotaverksgatan och
Pumpgatan.

Inom planomradet planeras for laga parkeringstal och antal bilar inom omradet forvantas
minska i och med att planen genomfors. Utover det gynnsamma laget, i forhallande till
hallplatser och gang- och cykelvagar, bor mobilitetsatgarder framjas for att halla nere
bilanvandandet ytterligare. Genom att arbeta med dessa fragor bedoms detaljplanen verka
i riktning for att uppna miljomalet.

Goteborgarna har en halsosam livsmilj6

Det finns mycket fa gronytor i omradet idag. Planforslagets genomforande innebér att
allman plats sakerstalls, med gator och torg far tradplanteringar samt fungerar for fler
ekosystemtjanster med exempelvis utjdmnande magasin for skyfall och dagvatten.
Marken ska ocksa saneras. Det bedoms som att ett genomférande av planen bidrar till att
malet kan uppfyllas. Genomford luftmiljoutredning visar att bade miljokvalitetsnormen
(MKN) for luft och nationellt miljokvalitetsmal for luft klaras vid utbyggnad av
foreslagen detaljplan.

Kommunen har genomfort en undersokning om betydande miljépaverkan, enligt plan-
och bygglagen (PBL) 5 kapitel 11 § och miljobalken (MB) 6 kapitel 6 §, for aktuell
detaljplan. Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljépaverkan vilket innebar att en miljobedémningsprocess
innehallande en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver genomfaras. Bedomningen har
utgatt fran kriterierna i miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966) 5 8.

Beddmning ur social dimension

Skolan ar angelé&gen for stadsdelen som i och med Karlastadens och Lindholmshamnens
genomforande far ett storre bostadsinnehall. | pgaende planprogramsarbete planeras
ytterligare utvecklingsomraden med stor andel bostader och blandstadsinnehall.

Planen bedoms kunna bidra till en sammanhallen stad genom de tillkommande
malpunkter och aktiviteter som den mojliggér. Planforslaget innebér en positiv utveckling
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av allman plats samt att placering av park ger forutsattningar for vidare gangstrak mot
foreslagen gang- och cykelbro utanfor planomradet, mellan Hugo Hammars kaj och
Packhusplatsen. Fler bostader och verksamheter bidrar till att fler ror sig i omradet och att
platsen aktiveras i stérre utstrackning. Sett utifran en stadsdelsniva lampar det sig val nar
den nya sparvagnsdragningen star Klar.

Positiva aspekter kopplat till vardagsliv beddms bland annat vara att planen mojliggor for
ny markanvandning som aktiverar omradet for fler, sa som bostéder, skola, livsmedels-
butik och lokaler i bottenplan. Planforslaget innebér dven att fler befintliga verksamheter
blir planenliga. Detta bedéms bidra till att planomradet utvecklas som blandstad.
Uteytorna som tillskapas utgdrs i hogre grad av friytor for vistelse och evenemang samt
innebar ett tillskott av rekreationsmiljoer samt motesplatser. Friyta tillgangliggors nar fler
parkeringsplatser flyttar till parkeringshus. Samtidigt beddéms det tillskapa mer stangda
och ostérda ytor.

De negativa konsekvenserna kopplas framst till trafiksituationen vilken bedéms innebéra
risker. Omkring skolomradet genererar hamtning och lamning med motorfordon vid
skolan ckade trafikméangder. Utformningen med lagtrafikgator lyfts som en risk da de kan
skapa en falsk trygghet. | fortsatt planarbete ar det prioriterat att arbeta vidare med
gatornas utformning och utformning av tydliga passager, medan den viktigaste aspekten
utanfor planarbetet ar att minimera bilkérning for hdmta/lamna till skolan som i sig
medfor den storsta trafikalstringen for planomradet.

Bilagor

Planhandlingar
1. Plankarta
2. Plankarta, bestammelser
3. Planbeskrivning

Ovriga handlingar
4. Grundkarta
5. lustrationsritning
6. Gestaltningsprogram
7. Stadsbyggnadsndamndens tidigare fattade beslut (Protokollsutdrag SBN 2023-03-
28)
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Arendet

Arendet innebar beslut om att genomféra samrad for detaljplan for kontor, skola och
verksamheter vid Regnbagsgatan inom stadsdelen Lundbyvassen. Samrad for
planforslaget beraknas kunna ske fran augusti till september 2025.

Beskrivning av arendet

Planforslaget

Planomradet ligger pa Lindholmen, inom stadsdelen Lundbyvassen. Syftet med
detaljplanen &r att ge mojlighet till komplettering med ny skola, kontor och bostader,
liksom &ndrad anvandning av befintliga aldre industrilokaler. Allt for att moéta de behov
som utvecklingen av stadsdelen kréaver. Syftet ar ocksa att planen ska kunna omfatta
kvartersovergripande fragor sasom dagvatten och klimatanpassning liksom bidra till
fungerande kopplingar och strak inom och utom stadsdelen.

De befintliga industrilokalerna i planomradet uppfordes i mitten av 1900-talet som en del
av varvsindustrin pa Lindholmen. Byggnaderna har byggts om och nyttjas for andra
andamal idag vilket ska regleras i aktuell detaljplan. For en av de befintliga
motorverkstaderna, den sa kallade M1:an, handlar det om att g6ra pagaende verksamheter
planenliga och ge dem en mer flexibel anvéndning. Byggnaden anvands idag for kontor,
restaurang och museum men i gallande plan ar den tillatna verksamheten
industriandamal. For delarna narmast Lindholmsallén provas en storre kontorsetablering
samt fler anvandningar i den sa kallade M2:an, med bland annat livsmedelshandel
(centrumandamal). Utover det kommer planen att prova etablering av ny skola samt
tillskott av kontor och bostader.

Planl&dggningen ska mojliggora en skoletablering for F-6 skola for cirka 380 elever (cirka
4800 m? BTA byggande och 5700 m? friyta) samt viss andel nybyggnation av bostader
(cirka 175 bostéder) och kontor (40 000 m? BTA).

Inom planomradet ska skyfallsstrukturer sakerstallas samt hogstrak for raddningstjanstens
evakuering. Torget sdder om M1:an, ”’Sddra torget”, liksom foreslagen yta norr om
Pannverkstaden ska utvecklas som en torgstruktur med parkkaraktér. Delar av befintliga
gator kommer planlaggas som allméan plats med kommunen som huvudman. Ovriga gator
foreslas som kvartersgator.

Nybyggnation foreslas géllande bostaderna och delar av kontorsbyggnaden i nordost, dar
de befintliga s& kallade Tornen byggs samman med den befintliga byggnaden Citadellet,
som ligger norr om dessa. For skolbyggnaden ar avsikten att i forsta hand prova aterbruk
av befintliga byggnader. Om detta skulle visa sig svart att genomféra bedéms det mojligt
att ersétta dessa med ny bebyggelse. Foreslagen idrottshall utgdrs av ny byggnad som
ersatter del av den befintliga Pannverkstaden. For évriga befintliga byggnader avses i
forsta hand &ndrad anvandning.

Centralt i planomradet, pa det som idag huvudsakligen utgors av parkeringsytor foreslas
omrade for skola. Skolan planeras for F-6-verksamhet och bedéms kunna omfatta 380
elever. Utgangspunkten ar att forsoka aterbruka befintliga byggnader, som idag utgors av
tidigare kontorshyggnad, anvant for SFI-utbildning, samt den sa kallade Hardverkstaden.
Den senare &r idag inte i bruk. Byggnadernas skick liksom férekomsten av
markfororeningar kan innebara att de inte blir miljémassigt eller ekonomiskt méjliga att
ateranvanda for skolandamal. | det fallet har initialt studerats alternativ med
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nybyggnation, vilket planforslaget ocksa tillater. Byggnaderna innehallande skollokaler
med tillhérande kék och matsal ges en total byggnadsyta (fotavtryck) av 1500 m? och
planen prévar en nockhojd motsvarande upp till 4 vaningar. Skollokalerna foreslas inte
innehélla idrottshall, utan denna funktion bedéms kunna lésas i naromradet, antingen i
den inom planen foreslagna idrottshallen eller i det utbud som befintlig
Lundbystrandshall erbjuder. Ett tredje alternativ skulle vara att inrymma en mindre
idrottshall i byggnad M1. En viktig parameter fér mojligheten till skolverksamhet &r
tillgangen till friyta. Enligt stadens antagna nyckeltal for skola i den hér alderskategorin
ar malvarde 25 m? per barn med acceptabelt (undre) varde p& 15 m? per barn. D& detta ar
ett projekt i tat central blandstad har forutsattningarna studerats gallande det acceptabla
nyckeltalet 15 m? per barn, vilket motsvarar 5 700 m?, vilket detaljplanen tar hojd for.
Detta kommer emellertid att stélla krav pa friytans gestaltning for att fa basta méjliga
kvalitet.

De viktigaste gestaltningsidéerna i planforslaget ar att omdana en av stadens gamla
varvsmiljoer till en modern fungerande blandstad, men med hansyn till den befintliga
kulturmiljon och dess identitet. Genomgaende finns ett antal principer som varit styrande
for planens utformning;

Forma nya byggnadsvolymer enligt kvarterstadens typologi

Planomradet karaktariseras av storskaliga industribyggnader orienterade mot kajerna.
Narmast vattnet ligger stora verkstadshallar och langre upp pa land finns
komplementbyggnader. En del fastigheter tar upp hela kvarter. Nya byggnadsvolymer
utformas i kvartersstadens typologi och anpassas i h6jd till befintlig bebyggelse.

Anpassa gestaltning till befintlig industrikaraktar

Nya byggnader gestaltas i forhallande till omradets karaktar sa att en god helhetsverkan
uppnas. Material och fargskala utgar fran befintlig industrimiljo med det roda teglet som
huvudsakligt fasadmaterial. Nya byggnader placeras i byggréttsgrans mot gata och
allmanplats.

Skydda kulturhistoriskt vardefulla byggnader

Nagra befintliga byggnader kommer férses med rivningsforbud och skydd av
kulturvarden. Det bor vidare utredas om befintlig skolbyggnad kan aterbrukas da den har
vissa kulturmiljokvaliteter som till exempel tegelfasad och fonsterband.

Varna befintliga strak och siktlinjer
Strak och siktlinjer skall varnas och integreras i en tat och sammanhallen stadsstruktur.
Allman plats med fokus pa levande stad

Gatustrukturen utformas som lagfartsgata med gangfartskaraktar. Det innebar att trafik
utgors i forsta hand av angéringstrafik i lagfartsmiljo. Det innebar dven en utformning
med fokus pa den gaende ménniskan och Iag fart, men dar tydliga gangytor/trottoarer
skiljer fotgangare fran dvriga trafikanter. Robusta material i samklang med omradets
historiska karaktér, liksom placering av utrustning, mébler och planteringsytor, ska skapa
attraktiva och trygga stadsrum.
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Platsbildningar for sociala méten i grona stadsrum

| stadsstrukturen finns bade storre torgytor och ytor for mindre platsbildningar. De ska
vara naturliga malpunkter i stadsstrukturens strak, med kvaliteter som gronska, frodighet
och mindre lekplatser. Planen sakerstaller friytor for torg med parkinslag som ocksa ska
kunna ta hand om skyfall fér omradet.

Forslaget dverensstammer med Oversiktsplan for Géteborg, antagen av
kommunfullméktige 2022-05-19. Oversiktsplanen anger blandad stadsbebyggelse for
planomradet. | 6versiktsplanen &r Lindholmen utpekat som ett omvandlingsomrade inom
Alvstaden med kapacitet att utvecklas till tat blandad stadsbebyggelse, for att lata
stadskarnan utvidgas och vaxa éver alven. Inom omvandlingsomraden kravs stora
investeringar i 6vergripande infrastruktur, offentliga rum och samhallsservice av olika
slag.

Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den dvergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.

Enligt stadens budget ska nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshdvdingehus. Nybyggnation ska
ta hénsyn till omgivande bebyggelse med hdg kvalitet. Mer varierad arkitektur och
tilltalande gestaltning &r viktiga delar av stadsplaneringen. Omradet ligger i stadsdelen
Lundbyvassen. Enligt stadens budget ska bebyggelsen halla hog arkitektonisk kvalitet
och ta hansyn till kulturmiljo och den varvsarkitektur som finns pa platsen.

Forslaget Overensstammer med Oversiktsplanen

Gallande detaljplan, akt 1480K-11-2441 &r fran 1941 och anger industriandamal.
Genomforandetiden har gatt ut. En liten del av planomradets ostra del omfattas av
géllande plan 1480-K-2-5503, antagen 2019-04-23. Bertrd del omfattas av allmén plats-
gata. For planomradet finns ingen tomtindelning.

Planomradet berors inte av strandskydd.

Ovrigt material i drendet gar att lasa pd www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Bakgrund

Stadshyggnadsnamnden beslutade 2023-03-28 att uppdra at Stadsbyggnadsforvaltningen
att uppratta detaljplan for kontor, skola och verksamheter vid Regnbagsgatan inom
stadsdelen Lundbyvassen. Ett forslag till samradshandling har tagits fram.

Ett arbete med planprogram for Lindholmen pagar med planerat samrad under kvartal 3
2025. Syftet med programmet ar att konkretisera aktuella delar av Vision Alvstaden med
specifika mal och strategier och ett antal matbara kriterier for Lindholmen.
Planprogrammet ska utgdra stod for detaljplanearbete och skapa forutsattningar for
strategiska avvagningar som inte &r magjliga att hantera inom detaljplan.

Positivt planbesked for den aktuella detaljplanen har beslutats av stadsbyggnadsndmnden
2023-03-28. Detaljplanen ersatter planbesked for verksamheter vid Regnbagsgatan
(Lundbyvassen 4:7) inom stadsdelen Lundbyvassen i startplan 2022 samt detaljplan for
skola och kontor vid Goétaverksgatan, vilken avbrots 2022.
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En sammanlaggning av planuppdragen ansags ge majlighet till en effektivare planprocess
genom att minska beroenden och behovet av samordning mellan nuvarande planuppdrag
samt en mojlighet till ett mer samlat genomférande av planen med intressenterna. Det &r
ocksa positivt att kontorsetablering och bostader prévas. Det storre planomradet gor
ocksa att mojligheterna blir stérre att kunna planera och genomféra atgarder for
klimatsakring med skyfall och hogt vatten, gemensamma mobilitets- och
parkeringslosningar, samt strak for att sakra allman plats genom omradet. Ett samlat
planuppdrag har bedomts vara en fordel for genomférandet och i synnerhet for
mojligheten att tillskapa en skola pa Lindholmen. Exploateringsnamnden har tecknat ett
nytt foravtal med exploatér dér man tagit fram en kostnadsférdelning fér den kostsamma
marksaneringen.

Arendets handlaggning

Detaljplanen uppréttas enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900). Planen beddms vara av den
karaktéren att den ska hanteras med utdkat planforfarande och antas av
kommunfullméktige.

Stadsbyggnadsnamnden och davarande Byggnadsnamnden har tidigare beslutat:

BN, 2000-03-23 att godkanna av program fér Lindholmshamnen -
Lundbystrand

BN, 2016-03-22 planstart for bostédder och verksamheter infors i startplanen

BN, 2017-12-19 Program for Lindholmen, beslut om att starta programarbete

for Lindholmen

BN, 2018-05-22 att genomfora samrad om detaljplan for skola och
verksamheter vid Pumpgatan

BN, 2019-03-26 Planbesked for kontor, restaurang mm vid Regnbagsgatan
(Lundbyvassen 4:6) inom stadsdelen Lundbyvassen. Att
meddela sokanden att kommunen avser att starta detaljplan
for kontor restaurang mm. vid Regnbagsgatan.

att detaljplan for Kontor, restaurang mm vid Regnbagsgatan
inom stadsdelen Lundbyvassen ska slas samman med och
inga i pagaende detaljplan for Skola vid Gotaverksgatan.

att genomfora samrad om detaljplan for en utokning av
detaljplan for Skola mm vid Goétaverksgatan inom
stadsdelen Lundbyvassen.

BN, 2020-10-20 planbesked for verksamheter vid Regnbagsgatan
(Lundbyvassen 4:7) inom stadsdelen Lundbyvassen.
Startplan 2022.

BN, 2022-09-20 planbesked for mojliggérande av dagligvaruhandel vid
Gotaverksgatan (Lundbyvassen 4:13) inom stadsdelen
Lundbyvassen dnr 0412/22. Beslut fattades ocksa om att
lata planbesked inga i planarbete for detaljplan for skola och
verksamheter vid Gotaverksgatan
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SBN 2023-03-28 besluta att ge Stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att
uppratta detaljplan kontor, skola och verksamheter inom
stadsdelen Lundbyvassen med uttkat forfarande.

Stadsbyggnadsfdrvaltningens beddmning

Forvaltningen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5
kap. 118 och Miljobalken 6 kap 68. Kommunen har preliminart bedomt att ett
genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan samt
att en miljébeddmning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning darmed inte behovs
for aktuellt planférslag. Bedomningen utgar fran kriterierna i
Miljébedémningsférordningen (SFS 2017:996) 58. En redogorelse for vad som talar fér
och emot betydande miljopaverkan finns i planbeskrivningen sid 95.
Undersokningssamrad med lansstyrelsen samordnas med plansamradet.

Gatumiljo och trafiksakerhet

For att sakerstalla planutformningen med majlig angéring till befintliga kvarter och
funktioner och planlagga for en skola med trygga skolvégar syftar gatuutformningen till
att undvika genomfartstrafik och en lagfartsutformning. Trygga passager till malpunkter
och intilliggande idrottshall har efterstrévats. Alternativval for trafikutformningen har
studerats och en tydlig hamta/lamna zon vid skolan och separerade gangvagar
efterstravats generellt. Planforslaget ar avvégt utefter att minimera onddig trafik och
uppmuntra till mindre hdmta/lamna trafik som skolan i sig kan ge upphov till.
Stadsfastighetsforvaltningen har haft 6nskemal om fler trafikfria gator runt skoltomten
men stadsbyggnadsforvaltningen har gjort beddmningen att foreslagen utformning
tillsammans med krav pa tillganglighet till befintliga fastigheter behover sékerstéllas
genom planforslaget.

Klimatsékring

Aktuell detaljplan paverkas av hoga vattennivaer i havet och Gota alv, liksom paverkan
fran Kvillebacken. Medelvattennivan i nulaget antas ligga pa +0,15 m.6.h. Framtida
medelvattenstand ar 2100 forvantas vara +0,85 m.6.h. Detta paverkar dagvattennatets
kapacitet da marknivaerna i omradet ligger lagt (~ +1-2 m.6.h). Ledningsnatet ligger pa
vissa strackor under +0,0.

| 6versiktsplanen, numera inkorporerat, tidigare tematiska tillagg TTOP, finns riktlinjer
for hantering av hogt vatten. Enligt TTOP ska fardig golvniva vara lagst +2,8 dver
stadens nollplan och gator ska vara lagst 2,1 meter for att mota prognosticerade
havsvattenhojningar vid ar 2070. Detaljplanen utformas for att kunna géras oberoende av
hogvattenskydd genom en héjdsattning som klarar planeringsnivéer enligt TTOP.
Emellertid ligger omradet som angetts valdigt Iagt, liksom flera befintliga aldre
byggnader. Att folja riktlinjen fullt ut blir darfor inte mojligt. Planens krav pa fardigt golv
pa nya fastigheter ldggs pa en nivd som motsvarar FG >+2.8 och framkomlighet till
fastigheten finns pé strak som motsvarar lagst >+2,1, for att sékerstilla raddningstjanstens
framkomlighet vid evakuering av byggnader. | staden pagar planering for ett framtida
hogvattenskydd vid alven, vilket skulle sakerstalla att framtida hoga vattennivaer i Géta
alv inte paverkar intilliggande kvarter och bebyggelse. | vantan pa detta foreskriver TTOP
planeringsnivaer enligt ovan for fardigt golv for nybyggnation vid planlaggning. For
befintliga byggnader med fardiga golvhdjder under +2,8 behdver respektive
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fastighetsdgare ansvara for att atgarder vidtas for att vid behov kunna skadesékra
byggnader.

Mellan samrad och granskning kommer en riskutredning att tas fram med syfte att
redogora for det aktuella avstegets risker och konsekvenser. Utredningen ska ocksa
identifiera rimliga och tekniskt genomforbara atgarder for att minska risknivan.

Kulturmiljo

| planarbetet har uppréttats en kulturmiljéutredning samt en konsekvensbeskrivning av
planforslagets paverkan pa omradets kulturmiljo. Sammantaget bedémer utredningen att
planforslaget ger mattligt negativa effekter pa det sarskilt vardefulla bebyggelseomradet,
vilket i kombination med de hdga kulturhistoriska vardena ger stora negativa
konsekvenser. Omgestaltningen av den sarskilt vardefulla befintliga byggnaden Tornen
far negativa effekter for byggnaden i sig samt for omradet som helhet. | kombination med
byggnadens hoga kulturhistoriska vérde ger det en mycket stor negativ konsekvens.

Vidare anses det positivt att flera av de kulturhistoriskt véardefulla byggnaderna har
forsetts med rivningsforbud och varsamhetsbestammelser, samt att ursprungliga fonster i
M1an forsetts med skyddsbestammelse.

Utifran den framtagna kulturmiljoutredningen har ett antal varsamhetsbhestammelser
foreslagits, som tillsammans med rivningsforbud och skyddsbestdmmelser &r tankt att
bibehalla omradets karaktar. Forutom en liten del tillater inte heller detaljplanen nagon
pabyggnad av befintliga byggnader, vilket tillsammans med bibehallen gatu- och
strakstruktur ska varna omradets historiska lasbarhet och identitet.

Forvaltningen konstaterar att en stor negativ paverkan utifran utredningens analys utgors
av Tornens foreslagna omvandling, vilket kan innebdra att detta och vissa andra delar av
planforslaget kan komma att behdva bearbetas i det fortsatta planarbetet.

Planomradet berdrs av forslag till Géteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsnamnden
och Fastighetsndmnden. Forvaltningen beddmer att planforslaget &r en utveckling av
historisk stadsplaneanalys och foljer dess intentioner om kvartersstruktur, strak och
kopplingar.
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Figur ovan; utdrag ur forslaget till Géteborgs utvidgade innerstad, historisk stadsplan

Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den dvergripande inriktningen
for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.

Enligt stadens budget ska nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshdvdingehus. Nybyggnation ska
ta hansyn till omgivande bebyggelse med hog kvalitet. Mer varierad arkitektur och
tilltalande gestaltning &r viktiga delar av stadsplaneringen.

Planforslaget medger nybyggnation och berdrs darfor av principerna i 6versiktsplan och
stadens budget. Forvaltningen bedémer att den foreslagna bebyggelsen foljer
inriktningarna i dversiktsplanen och avses utformas i enlighet med stadens budget.
Fortsatt arbete med ett mer utvecklat gestaltningsforslag och ett gestaltningsprogram
kommer att tas fram mellan samrad och granskning, sarskilt for den allmanna platsen
soder om M1:an, det sa kallade ~Sédra torget”.

Forvaltningen har beddmt och beaktat barns bdsta vid framtagande av planen.
Detaljplanen bidrar till att det blir mer attraktivt, tryggt och sékert for barn och unga att
vistas i och rora sig i omradet. Samtidigt kommer sékerstéllandet av gatuutformningen, i
likhet med att uppna en sa kvalitativ skolgard som mojligt, vara viktiga fragor i det
fortsatta planarbetet.

Planen beddms generera ett behov av 20 skolplatser och 15 forskoleplatser. Skolplatserna
tillgodoses inom aktuell detaljplan och férskoleplatserna bedéms kunna tillgodoses inom
stadsdelen genom planering i planprogrammet for tre till fyra nya tomter for forskola.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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