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Diarienummer stadsbyggnadsférvaltningen: SBF-2024-00765

Diarienummer exploateringsforvaltningen: EXF-2025-00491

1. Sammanfattning

Det aktuella omradet ligger inom Gullbergsvass precis norddst om Hisingsbrons sddra
féste, cirka 500 meter frdn Goteborgs centralstation. Omradet omfattarca 13 000 kvm
och utgdrs idag av en hardgjord kaj som istora delar fungerar som en parkeringsyta.
Syftet med stadsutvecklingsforslaget dratt genom planldggning langsiktigt sdkerstélla
parkyta och skapa en storre sammanhidngande offentlig friyta for i huvudsak park och
torgytor vid Gullbergs kaj.Utover rekreativa och ekologiska kvaliteter bedoms forslaget
daven innehdlla hogvattenskydd, dagvatten- och skyfallshantering samt
pendlingscykelbana. I samband med planldggning av stadsutvecklingsforslaget ar
bedomningen atten etappvisutbyggnad och genomférande av omradet behoverutredas.

Stadsutvecklingsforslag dr initierat med bakgrund till den befintliga brist pa friyta och
behovav park inom det omrade som benimns som Centralenomridet, inom Alvstaden.
Inom det aktuella omradet dr den befintliga kajen utmed dlven inértid i behov av
renovering alternativt en ombyggnation. Dessutom foreslas ett permanent
hogvattenskydd utmed hela dlvstraket som en delistadens strategi for klimatsakring.
Dessa behov kan och beddms med fordel kunna samordnas med behovet av park- och
friyta for att uppnd en god sammanhéngande helhet.

Stadsutvecklingsforslaget med sitt innehall samt bldgront dlvstrdk, hogvattenskydd samt
inriktning mot park- och torginneh&ll bedoms ligga i linje med dversiktsplan 2022. Ett
KF-uppdrag pagar vidare avseende stadens Kajstrategi som omfattar omradet.

Foreslagen utveckling dr ett Staden-projekt ock kommer i sin helhet belasta stadens
investeringsram samt paverka resultatet inom den ekonomiska inriktningen for
Centralenomréadet.

Utbyggnad av sjdlva parkytan med dess innehall inklusive pendelcykelstrak bedéms
inrymmas i den ekonomiska ramen for Kajparken i programmet for Centralenomradet
om cirka 100 miljoner kronor. Cirka en tredjedel av kostnaderna forvintas tickasav
exploateringsbidrag frin omgivande stadsutvecklingsprojekt, om parken byggnation
pabdrjas innan ar 2035. Resterande andel av kostnaderna hanteras inom ramen for
exploateringsekonomin inom Centralenomrédet. Kostnaderna for en ny kaj-
/slantlosning kommeratt bekostasav skattemedelinom ramen av ett investeringsprojekt
hos exploateringsforvaltningen. Kostnaderna foren ny kaj/-slantlosning dr i detta tidiga
skede svéra att beddma. Inriktningen bor vara att védlja en teknisk 16sning med lag
kostnad sédvilinvesterings- samt underhallsmassigt. Utbyggnad av hogvattenskydd for
strickan uppskattas till cirka 20 miljoner kronor.

Om stadsutvecklingsforslaget avslds bedoms Staden, genom stadsmiljoforvaltningen,
anda fa en kostnad om minst 130—-150 miljoner kronor. Kajkonstruktionens tekniska
livslangd har cirka 10 ar kvar och en reinvestering i dess konstruktion behdver ske i
ndrtid. Reinvesteringen ger kajkonstruktionen en beddmd dkad livslaingd pa 30 &r. Dar
efter kommer en helt ny kaj/anldggning behdva uppforas.

Vid ett avsldende av forslaget tas ingen ny detaljplan fram och staden tappar
mojligheten attta utexploateringsbidrag samt de juridiska forutsdttningarna att anldgga
en park iomrédet. Tillfallig aktivering kan ske pa platsen men maste de forhélla sig till
befintlig detaljplan, med prickmark for andamal hamn, och kan endast utféra fysiska
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atgirder sd som att &ndra markbeld ggning och andra ej lovplikta I6sningar. Den
nuvarande kajkonstruktionen och dess tekniska status sitter Aven tydliga begrinsningar
for omrédets utveckling,

2. Syfte och mal

Syfte

Syftet med stadsutvecklingsforslaget dr att genom planldggning langsiktigt sdkerstélla
parkyta och skapa en storre sammanhidngande offentlig friyta for i huvudsak park och
torgytor. Utdver det drsyftet att mojliggora for ett integrerat hogvattenskydd, gdng- och
cykelbana samt eventuella mindre servicebyggnader till park- och torg.
Stadsutvecklingsforslaget ska vidare frimja ett aktivt kajstrak.

Exakt innehall av kaj- och parkfunktioner lings strdckningen far studeras i kommande
skede. Kompletterande servicebyggnader, sdsom kiosker, toaletter och avfallshantering,
samtbdatarlings kajen bedomskunna bidra positivt till stadslivet och kan stirka parkens
funktion och bidra till att skapa en attraktiv malpunkt. Dessa funktionerbérdock endast
studeras om de kan tillgodoses inom de givna ekonomiska ramarna och om de enskilt
tillkommande kostnaderna for anldggningarma ar forsvarbara for dess nytta.

Behov/bakgrund

Stadsutvecklingsforslag dr initierat med bakgrund till den befintliga brist pa friyta och
behov av park som kommer av redan befintlig utbyggd samt pagaende planering inom
Centralenomrédet. Bristen pa friyta i omraddet bedoms dartill minska méojligheten till
ytterligare exploatering av bostdder och kontor i omradet i framtiden. Det finns vidare
ett behov av att takta utbyggnad av friyta for park med maojligheten att ta ut
exploateringsbidrag i nirliggande detaljplaner samt med ett behov av upprustning av
kajen i omradet vars konstruktion ndrmar sig sin teoretiska tekniska livslangd.

Gullbergskajan

Karta som visar ungefirligt influensomrdade som omfattas av méjligheten att ta ut exploateringsbidrag for
utbyggnad av park inom aktuellt stadsutvecklingsforslag.

Mal
Ett 6vergripande mal med stadsutvecklingsforslaget ar att 1angsiktigt sdkerstilla

allménna friytor fér i huvudsak park, da det aktuella omradet inte &r planlagt som
allménplats i dagsld get. Malet med stadsutvecklingsforslaget 4r 6vergripande att 6ka
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andelen gron friyta och forbattra tillgingen till park for boenden och verksamma i
projektomradets ndrhet. Foratt f4 en levande och trygg stadsdel bedoms det som
positivt om en férddling av omradet kan 6ka blandningen av innehall som idagar
priaglat av kontorsbebyggelse.

Det gari hand med 6versiktsplanens malatt uppna god tillgdng till parker och
naturomraden, genom att planera for att park eller naturomrade ska finnas inom 300
meters gdngavstdnd fran bostdder, skolor och arbetsplatser.

Det giller for sdvil befintliga boende som verksamma i omradet, pdgdende utbyggnad
och framtida planering inom omrédet. En ny detaljplan bedoms behdvas for att sikra
andamalet. Forslaget ska i den man det gar uppfylla kriterierna for bostadsnéra park per
projekt samt utgdra en del av ett sammanhéngande gront parkstrak langs dlven.

3. Platsen

Stadsutvecklingsforslaget omfattar cirka 13 000 kvm. Omradet utgérs idagav en
hardgjord kaj.Kajen anlades frimst forlastning och lossning av virke och kol med prdm
och belastades ursprungligen av tag, kranar och godsupplag for lastning/lossning av
fartyg, men nyttjasnu frimst som parkeringsyta som upplatsoch forvaltas av P-bolaget.
Resterande delar forvaltas av Stadsmiljoférvaltningen. Langs med Gullbergs
strandgatan stricker sigédven en cykelbana som anvédnds av ca 900 cyklister per dygn
sommartid. Cykelbanan kantas av smala remsor vegetation i form av klippt grds med
inslag av buskage och enstaka trad (ask, korsbar och oxel). Utmed kajen ligger &ven tva
bétar fortdjda.

Aktuellt projektomrédde utgdr del av fastigheterna Gullbergsvass 703:44 och
Gullbergsvass 703:45.

Stadsutvecklingsforslaget omfattar cirka 13 000 kvm. Stora delar av marken upplats

idag som parkeringsyta. Marken forvaltastill storsta del av P-bolaget, samt mindre delar
av Stadsmiljoférvaltningen.

Oversiktskarta som visar det aktuella omrddets lige i staden. Réd linje visar aktuellt projektomride.
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4. Beskrivning av forslaget

Oversiktlig beskrivning/bakgrund av forslaget

Centralenomradet dridag mycket hardgjort med stor brist p& gronska, parkmiljéer och
andra offentliga friytor. Det finns i dagsldget inga bostidder i stadsutvecklingsforsla gets
ndromrade. Foratt fa en levande och trygg stadsdel bedoms det som positivt om en
forddling av omradet kan 6ka blandningen av innehdll som idagérpraglat av
kontorsbebyggelse. Prognosen for omradet anger 2000 nya bostdder och 20 000 nya
arbetsplatser till 2040 vilket stédller ytterligare krav pa tillskapandet av nya friytor och
offentliga miljder, inte minst den grona andelen genom parker och andra grona milj6er.
Att tillskapa ytterligare friytor for park bedoms ddrav som en viktig del i den fortsatta
utvecklingen av omradet samt foratt mojliggora for ytterligare exploatering av bostédder
och kontor i stadsutvecklingsforslagets ndromrédet.

Kajomradet 6ster om Hisingsbron dr vidare en av fa platser i Centralenomradet som
helhet dar staden har mojlighet att tillskapa en storre ssmmanhédngande parkyta.
Stadsutvecklingsforslaget med parkinneh&ll bedoms séledes som en viktig pusselbit i
Centralenomradets samlade gronstruktur och offentliga friyta, bade ur ett ekologiskt och
socialt perspektiv. Parken inom statutvecklingsforslaget bedoms som avgorande for att
planerade bostideroch arbetsplatseri ndromrédet ska fa tillgdng till en bostadsnéra park
inom 300 meter gingavstdndienlighet med 6versiktsplanens riktvarden, men parken ar
dven viktig pusselbit for hela Centralenomradets tillgdng till offentlig friyta.

Inom det aktuella omradet dr den befintliga kajen utmed dlven i behov av renovering
alternativt en ombyggnation. Dessutom foreslds ett permanent hogvattenskydd utmed
hela dlvstraket som en delistadens strategi for klimatsakring. Dessa behov kan
samordnas med behovet av park- och friyta for att uppna en god sammanhéngande
helhet. Ett rekreativt strak dr vidare utpekat lings hela kajen utmed Gota dlv. Straket
finns utpekat i gillande dversiktsplan, dir benamnt som Sodra adlvstraket.
oversiktsplanen anges att dlvstraket ska utvecklas till ett strak for rorelse och vistelse
med &terkommande platsbildningar av blagron karaktar.

Avgrdnsning av stadsutvecklingsforslaget

Huvuduppgiften for detta stadsutvecklingsforslag ar att studera mojligheten till att
genomfdra etappen som ligger inom Centralenomradets geografi (se den rddmarkerade
strickan ikartan pd ndstkommande sida). Avgrinsningen for stadsutvecklingsforsla get
péverkasav ett flertal forutsdttningar och geografiska grinsdragningar. Den ungefarliga
avgrinsningen av omradet som pekas ut inom stadsutvecklingsforslaget bygger dels pa
att berdrd kajkonstruktion for Gullbergskaj som stracker sig utanfor den geografiska
grinsen for Centralenomradet, vars grins gari Torsgatan. En annan forutsdttning ar
avgransningen for att 16sa ut hogvattenskyddscellen for Gullbergsvass vilken skulle 16sa
ut problematiken med risk fér dversvimning for kvarteren séder om kajen.
Stadsutvecklingsforslaget inkluderar darfor ett storre omrédde for att kunna sékerstilla
hela kajkonstruktionens hantering samt hdgvattenfragan. Exakt avgrinsning for en
kommande detaljplan far studeras i kommande skede. Gillande kajsstraket stridcker sig
straket 6ver flera omrdden med olika planeringshorisonter, vilket gér det n6dvandigt att
dela upp genomforandet av kajstraket i etapper.
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Karta som visar kajkonstruktion inom projektomrddet. Rod linje: berérd del av kajen inom
Centralenomrddets geografiska avgrdinsning. Orange linje: forldngning oster for att fa med hela
kajkonstruktionen. Gul linje: ungefirlig forldngning ésterut for att 6ka maéjligheten att skydda kvarter fran

oversvamningsrisk.

Ungefarlig avgransning
Orutsattningar:

Ca 13 500 kvm
Strécka ca 500 m 4
Bredd ca 25-40 m >
Kajens hojd +1,5-2,0
Hojd Gullbergs
strandgata ca +1,0
Bef. palkaj utgor cirka
6000 kvm (rod
markerat omrade)

--._~~
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Kartan ovan visar ungefirlig avgrinsning for stadsutvecklingsforslaget. Det rédmarkerade omrddet
motsvarar den befintliga pdlkajens omfattning.

Gullbergskaj- status kajkonstruktion

Gullbergskajen antasvara uppford under forsta hélften av 1930-talet ar en paldackskaj
som dr 15 meter bred och cirka 410 meter lang. Tillstdndsbedomning av kajen som
utfordes inovember 2024 visar att kajen har skadoriolika omfattning som reducerar
den ursprungliga dimensionerande kapaciteten med avseende pd barforméga.
Kajstrackningen drsnart 100 ar, vilket innebaratt konstruktionen kan anses ha natt upp
till sin teoretiska tekniska livslingd. Genom konstruktionens hga alder anses det inte
ekonomiskt rimligt attutféora meromfattande reparationsarbeten,dd delaravkajen anda
kommer vara foremal for framtida underhall. Beddmning av konstruktionens
kvarvarande livslingd utifrdn senast utforda tillstindsbeddmning strd cker sig cirka 10 ar
framat. Det dr svart att uttala sig om en ldngre tidshorisont da det saknas underlag for
uppféljning av skadeutveckling samt vilka skador som finns dolda i konstruktionen och

inte &nnu dr inspekterbara. I bedomningen av atgirdsbehov for att klara nyttjande i
ytterligare cirka 30 ar gors hdren ansats om troligt behov utifran dagens skadebild.
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Forslag pa utveckling

Stadsutvecklingsférslaget innehall

Stadsutvecklingsforslaget innehall innebar utveckling av park och torg. Utdver
rekreativa och ekologiska kvaliteter kopplat till park- och torgomrddena beddms
projektet Aven innehalla hogvattenskydd, dagvatten och skyfallshantering samt en
pendlingscykelbana. Mgjlighet till mindre servicebyggnader som kompletterar park-
och torgomradet foreslas att utredas i kommande skede.

Forslaget innebédr utveckling av platsen i form av park och torg dar parkomradet bor

utgdra en storre andel av omradet. Ett storre parkomrade skulle dels rikta sig till boende
och verksamma ide omgivande kvarteren men dven till allménheten, dd parken blir en
del av ett ssmmanhéngande strak lings dlven. Utvecklingen av omradet ska dven bidra

till att forbéttra de sociala vardena. Kvaliteter som ska inrymmas dr vila, motesplats,
gron oas samt varierat vaxt- och djurliv.

o Alvstrak (Utpekat i OP = Kajstrék/ gront

Funktionskrav:

parkstrak)
* Hogvattenskydd (Utpekat OP)
Pendelcykelstrak (Utpekat 6P)

* Bostadsnara park (Ambitionsnivé = Minst 0,2
hektar/projekt, bredd 45 m - Bredd svart att
uppfylla — bor kompenseras med mer yta totalt.
Parken ska erbjuda vila, métesplats, varierat
véxt och djurliv, lek- och vistelseytor.

Dagvatten- och skyfallshantering
(Helhetslosning for vatten, inkluderat hogt
vatten)

Ovrigt 6nskvart innehall:

* Kajfunktioner t.ex. batar vid kaj
(Kréver service-byggnader fér t.ex. avfall och H
lagerhantering)

Mindre byggnader som kompletterar
park (t ex kafé, glasskiosk, allmdn toalett) eller
ev. brygga ut i vattnet)

Ovan kartbild visar forslag till framtida innehall i omrddet. Bedomningen dr att det finns funktionskrav som
mdste inkluderas i utvecklingen av omrddet vilka sammanfattas i bilden. Ddrtill 6nskvirt innehdll som inte
krdvs for omradet men som kan komplettera omrddet.
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I relation till innehéll och kvaliteter for omradet ska stadsutvecklingsforslaget tas fram
med inriktning for att minimera utgifter for kajkonstruktionen med dnda fa kvaliteterna
for parkyta, vistelse, strik och dversvimningsskydd. Beroende pd utformningav
omradet och parkomradet bedoms det lampligt att tillskapa lekytor. Mojlighet for lek
och dven odling bedoms som lampligt att utreda inom den kommande detaljplanen.
Genom omréadet planeras vidare ett lingsgdende rekreativt strak for gdende och
cyklister. Straket kopplar samman Lilla bommen med Gullbergsvass och mojliggdr
utvecklig av ett strak lings Gota dlv dster ut. I ndsta skede behdvermaojligheterna foratt
inrymma bade parkkvalitetersamt kajens nuvarande och framtida funktion utredas. Till
exempel huruvida omradet ska innehélla byggkonstruktioner i vattnet for vistelse samt
byggritter for servicebyggnader och kafé.

Bedomningen istadsutvecklingsforslaget dr att det dr vardefullt att fortsatt mdjliggdra
forndgon form av anldggning av batar lings delar av kajen till exempel bryggor for
smabatar ihop med uteservering. Kompletterande servicebyggnader, sdsom kiosker,
toaletteroch avfallshantering, samt batarlingskajen bedoms bidra positivt till stadslivet
och bedoms starka parkens funktion och bidra till att skapa en attraktiv mélpunkt. Dessa
funktioner ska i forsta hand studeras om de kan tillgodoses inom de givna ekonomiska
ramamma och om de enskilt tilkommande kostnaderna féranldggningara arforsvarbara
for dess nytta. Om funktionen av batar lings delar eller hela strickan av kaj ska besté
behoverservicebyggnader i form av avfallshanteringoch dven lagerhantering och vatten
pé land beaktas.

@Bigoa Y
‘ h . Kaj parktorg

Hogvattenskydd

| " ‘
N ‘ Ik

Tl T
| ‘ |

Principiell skiss som visar ett exempel pd illustrationsplan och omrdadesindelning for park- och torgytor for
omrddet.

Cykelbana
Forslaget innebér vidare utvecklig av cykelstrdk langs Gullbergs strandgata till
pendelcykelstrak.

Hogvattenskydd

I stadens dvergripande strategi for klimatsédkringar foreslds ett hogvattenskydd utmed
hela Gota Alv (Oversiktsplan for Goteborg, 2022). Aktuellt omrade 4rutpekat som ett
prioriterat strdk i hogvattenskyddsprogrammet. Utgdngspunkten dr att lagsta
héjdsdttningav dverkant pa kantskyddet dr+ 2.3 meterovannollplanet. D4 angransande
Gullbergs strandgata avses behdllas inuvarande lage och hdjd skapas en hojdskillnad
om 1,2 — 1,5 meter mot befintlig mark. Hojdskillnaden som hogvattenskyddet innebar
kan hanteras pa flera olika sitt.

Hogvattenskyddet i omradet foreslas att forld ggas lingre in mot land, strax norr om
befintlig cykelvdg och befintliga ledningsritter i Gullbergs strandgata. En placeringav
skyddetin motland skaparen 6ppenhet forvalet av kajkonstruktion. Hogvattenskyddet
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kan pé sa vis dven integreras i utformningen av omradet, till exempel som en naturlig
del i ett parkomrade.

Exaktplacering och hojdsédttning far studeras vidare under kommande framtagande av
detaljplan for omradet. Viktiga medskick dr att motet mellan det befintliga
hogvattenskyddet som byggs ikajen inom genomforandet av projekt Lilla bommen
behover beaktas. Det dr en gestaltnings- och hojdséttningsfraga dar det ar viktigt att
beakta framkomlighet och beakta universell utformning till exempelirelation till hiss
och trappor vid Hisingsbron.

Val av konstruktion for kajen— kajkonstruktion/sléntlésning

Foreslagen utveckling padverkas av valet av scenario for kajkonstruktionen. Ur ett
langsiktigt och livslingdsperspektiv forordar stadsutvecklingsforslaget ett
nybyggnationsalternativ av kajen. Gullbergskajen ndrmar sig sin absoluta livslangd
inom en ~10 &rs period. Det bedoms darfor som fordelaktigt att anligga en ny kaj,
hogvattenskydd samt parken inom samma utbyggnadsprojekt. I planskedet bor
inriktningen vara att i forsta hand utreda sldntalternativet som en huvudinriktning for
merparten av strickan, samt att studera alternativet spontkaj for en mindre delav
strackan. Ett kombinationsalternativ av olika 16sningar skulle kunna bidra till ett mer

varierat strak vilket formodas fa 1d gre kostnader ur bade investerings- och
driftperspektiv for staden.

Som en deli framtagandet av stadsutvecklingsforslaget har olika alternativa
kajkonstruktioner och sldntalternativ studerats pa en 6vergripande niva. Det dr i
stadsutvecklingsforslagets tidiga skede svart att géra mer specifika
kostnadsuppskattningar férde olika alternativen. En djupare utredning utifrdn omrédets
forutsdttningar, sdsom bredd pé kaj, stabilitet och geotekniska forutsdttningar, dlvens
djup behover tas fram for att faststélla vilka alternativ som dr mojliga och vilka
alternativ som ar kostnadsmassigt fordelaktiga. I nedan tabell summeras fem alternativ
av utifran generella beddmningar om hur kostnadsdrivande de olika alternativen ar
anldggnings- och underhdllsméssigt.
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Kostnad ej utredd
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om det 4r genomforbart. Spont kan
fortsatt kriavas for stabilitet vilket gor
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vidare utredning.
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kajkomponent om den inriktningen ar
onskvird och ryms inom projektets
ekonomiska ramar.
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Stadsbyggnadsforslagets inrviktning for hantering av befintlig kajkonstruktion
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Inriktningen i valet av konstruktion borvara att ersdtta den gamla kajen med en enklare
kajkonstruktion eller slintlosning som under kommande 100-arsperspektiv férmodas fa
lagre kostnader ur badde investerings- och driftperspektiv for staden. Kostnaderna for en
ny kaj kommer att bekostas av skattemedel inom ramen av ett investeringsprojekt hos
exploateringsforvaltningen (se avsnitt beddomning ekonomisk dimension). I kommande

detaljplan bedoms dven mdojligheten till brygga eller mindre pir studeras. En sédan

funktion skulle kunna bidra med stadskvaliteter och kan bidra till att stdrka kajstraket
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samt medborgamas madjlighet till att mota dlven. Inriktningen behdver stéllas till
kostnaden av utbyggnad och underhall.

Kombinationsalternativ med kaj- och sldnt

Det bedoms som fordelaktigt att i kommande skede utreda en kombination av olika
alternativ for att uppna syftet for de olika delarna. Det innebar att kajen kan ha olika
l16sningar ldngs strickan utifrin de funktioner som tillskrivs kajomradet. Tillexempel
om stdrre batar lings kajen ska kvarstd som kajfunktion dven i framtiden, da krdvs en
typ av kajkonstruktion som kan bira den funktionen fér en mindre del av strickan. For
resterande delar skulle det kunna vara mdjligt att utreda en slintlosning.

Nedan ar ett forslag pa hur omrade skulle kunna delas upp for det fall det ar lampligt.

Spont- Sléantalternativ med Spont- Slant alternativt
e!er péllia_j eller utan brygga _,_ eller palkaj , slént med brygga

1

1

1

1

1

1

]

]

1

i
B 1
[ % .I| Kaj parktarg

Enl

(]
]
1
1
]
1
1
1
1
1
(]
]
1 trée

Hogvatienskydd

1g@®
Anslutning : ..
Lila Bommen  19'® o ®

1
oeh Hisingsbron g1} @'

Principiell skiss som visar ett exempel pd hur kajstriickan skulle kunna delas in i olika typer av lésningar
utifran de funktioner som tillskrivs delarstrickornaide olika delarna av omrddet.  motet mot den befintliga
kajen mot Lilla Bommen beddms en spont- eller pdlkaj enligt initialt som mer lamplig medan den stricka som
dr mest lamplig for park bor ha en inriktning mot ett slintalternativ.

Konsekvenser och avvaganden

Stadsutvecklingsforslaget bedoms preliminiirt inte foranleda betydande miljopaverkan.
Stdllningstagande till om en miljobeddmning ska goras eller inte, undersoks i
kommande planarbetet enligt 6 kap. miljobalken.

Sammantaget beddms de positiva konsekvenserna dverviga de negativa.

Avseende gestaltad livsmiljo bedoms stadsutvecklingsforslaget bidra till ett stort
offentligt rum i ett centralt lige, som tdl anvdandning och som kan tillgodose en stor del
av behovet for de manniskor som verkar och boriomradet. Omradet for
stadsutvecklingsforslaget dr placerat lings med kajstraket med direkt narhet till ett av
stadens storsta korsande strak, Hisingsbron som har direktkoppling till kajomradet via
trapporoch hiss. Vidare beddmsomréadescentrala ldgeti ndrhet till Centralstationen och
Nordstan bidra till som strategiskt for att mdnga méanniskor, sdvil besdkande som
boende.

Aktuellt innehall i stadsutvecklingsforslaget bedoms vidare ha avgérande betydelse for
lampligheten av kommande planprojekt inom Centralenomréddet samt beddms som
avgdrande for att boende och verksamma i kommande planer ska fa god tillgdng till en
bostadsnéra park med en god ljudmilj6. I nuldget finns beslut om tvd kommande
planprojekt i stadsutvecklingsforslagets ndromrade.
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Om stadsutvecklingsforslaget avslds (nollalternativet) begrinsas mdjligheten att anldgga
en kvalitativ park iomradet samt att Staden, genom stadsmilj6férvaltningen, behdva
reinvestera och hantera en renovering- alternativ nybyggnation av en ny
kajkonstruktion, inom en ~10 ars period. Kostnad for upprustning av den befintliga
kajkonstruktionen bedomsuppga till minst 130—150 miljoner kronor och ge en livslingd
pé upp mot 30 ar. Utdver detta kan saneringskostnader tillkomma upp till cirka 20
miljoner. Troligt kommer vidare kostnader for temporir hogvattenskyddshantering
uppstéd dé aktuell stricka dr utpekad som prioriterad i hogvattenskyddsprogrammet.

Vid ett avsldende av forslaget tas ingen ny detaljplan fram for omradet och staden
tappar mojligheten att ta ut exploateringsbidrag for iordningstdllande av parken.
Omréadetblir vidare inte planlagt som allmén plats, vilket gor det juridiskt svértattsikra
park iomradet pa lang sikt. For det fall stadsmiljoforvaltningen vill utfora tillfallig
aktivering pa platsen méste de forhalla sig till befintlig detaljplan, med prickmark for
dndamalhamn,och kan endast utfora fysiska atgédrdersa som att indra markbeld ggning,
fordindra marknivéer inom vissa nivder och andra ej lovpliktiga 16sningar. Den

nuvarande kajkonstruktionen och dess tekniska status sdtter dven tydliga begrinsningar
for omrédets utveckling.

5. Strategiska och taktiska
overvaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullméktige 2022-05-19 anger blandad
stadsbebyggelse, Stadskdrna inom aktuellt omréde. Inom blandad stadsbebyggelse ryms
bostader, kontor, samhéllsservice, handel och andra anld ggningar for service samt
mindre verksamhetsomraden. Vid komplettering med bostdder och arbetsplatser ska
samhillsservice som exempelvis skola och forskola, sikerstdllas i ndromradet eller vid
behov tillskapas. Aktuellt omrédde lings kajen dr vidare utpekat som ett framtida
alvstrdk (se bld prickad linje i kartan nedan). Rekommendationen for dlvstradket dr att
gang- och cykelforbindelser ska stirkas och att vistelseviarden ska tillféras genom
aterkommande platsbildningar. Inom samma omrade finns ocksa ett framtida
pendelcykelstrak utpekat (se lila linje i kartan nedan.) Cykelstrdkets placering ar
preliminédrt och exakt lige inom respektive korridor ska faststdllas i samband med
fortsatt planering. Omradet dr ddrutdver utpekat for ett framtida permanent
hojdvattenskydd (r6d linje pa kartan nedan). Strickningen ska tolkas som ungefarlig
och bor studeras vidare isitt sammanhang.
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Utsnitt markanvandningskarta. Projektomrddets markeras med svart ring.

For omréadet giller dven tematiska inriktningar, gdllande parker, natur och vatten. I
inriktningen anges bland annat att den biologiska méangfalden ska 6ka och att
ekosystemtjdnster ska utvecklas. Vidare specificeras att alla verksamma och bostédder
ska ha tillgdng till en bostadsnira park inom 300 meters gingavstand.

Oversiktsplanen anger i den tematiska inriktningen for gestaltad livsmilj att den
overgripande inriktningen for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och
tradgardsstadens struktur. Stadsutvecklingsforslaget bedoms utifrén sitt foreslagna
innehdll kunna komplettera de 6vergripande inriktningar avseende struktur och
bebyggelseutformning om kvartersstadens och tridgardsstadens struktur.

Stadens parker har delats in i tre olika kategorier i form av stadspark, stadsdelspark och
bostadsnéra park utifran deras storlek, inneh&1l och malgrupp.

Maletidr att parken utmed sodra dlvstréket ska utformas och fylla funktionen av kategor
bostadsnérapark. Bostadsnidra parkerdren mindre park som framst riktar sig till boende
och verksamma ide omgivande kvarteren. For att kunna rymma tillrdckligt med
vistelsekvaliteter &rminim&tt p4 den bostadsnira parken 2000 m?, minst 45 meter bred
och sammanhéngande. En storre park farett storre upptagningsomrade och kan hantera
en storre mangd besokare. Den hiartypen av park ska innehélla flera sociala funktioneri
form av vila, motesplats, gron oas och ett varierat vixt- och djurliv.

(¥
xO
2 -

natur-

Strandskydd

Strandskyddsfra gan behoverstuderas och bedomas i ett kommande planarbete. Aktuell
detaljplan for omradet togs fram efter 1975 vilket kan innebéra att strandskyddet
upphivdes i samband med planldggningen och dé aterintrdder strandskyddet ndr den
tidigare detaljplanen upphévs eller ersétts med en ny.
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Om strandskyddet upphévts pd andra grunder an planldggning fortsatter strandskyddet
att vara upphdvt trots ny plan.

Program och detaljplaner

Vision Alvstaden, delomrdde Centralenomradet

Centralenomradet ingir i Vision Alvstaden, som kommunfullmiktige antog i oktober
2012. For att vidareutveckla och konkretisera vision Alvstadens maloch strategier har
man i Centralenomradet arbetat med stadsutvecklingsprogram, sedan 2014.
Stadsutvecklingsprogrammet ar ett forvaltningsévergripande planerings- och
arbetsdokument och en vidareutveckling och konkretisering av vision Alvstadens mal
och strategier specifikt for Centralenomradet samt aktuell dversiktsplan.

Férstudie och idékoncept kajparken

For det aktuella omréadet finns forstudie Kajstrdaket i Gullbergsvass fran nya
Hisingsbron till Sdvedn — Forstudie och idékoncept (2022). Arbetet dr inte politiskt
beslutat utan ett internt arbetsmaterial. Forstudien ar ett arbetspaket inom for
Centralenomradet samt utgor en del i ett tidigare arbete med att ta fram
planeringsférutsattningar for Gullbergsvass. Syftet med forstudien var att visa hur
kajstraket kan utvecklas till ett ssammanhidngande gronblatt strak utifrdn givna
forutsdttningar.

Géllande detaljplan

Gillande detaljplan akt 1480K-11-3556 anger kvartersmark - prickmark for
hamnéndamaél,samtallmén plats: park, planering o dyl. Genomférandetiden har gatt ut.
Géllande stadsplan mojliggér inte foreslagen utveckling.

Ekonomisk &tgérdsplan fér Alvstaden — Centralenomrédet

Centralenomréadet har ett inriktningsbeslut om ett exploateringsdverskott pa
minst 120 miljoner kronor pa totalen. I beslutet ingar omradet for Kajparken
(bendmns i rapporten Gullbergsstrand/Gullbergskaj) dér ett ekonomiskt
underskott for iordningstéllande av parken dr medréknat.

Kajparken beskrivs i rapporten till den ekonomiska atgirdsplanen for Alvstaden
som ett viktigt tillskott till Centralenomradets underskott av park, framfor allt
med avseende pa projekten Overdickningen av Gotaleden och Kiémpegatan.

Ovriga styrande dokument

Program Hogvattenskydd
Pagiende programarbete med helhetsansvar for Hogvatten-fragan. Projektet ligger hos
stora projekt pa Exploateringsforvaltningen.

Uppdrag for kajstrategi (2022)

Pagdende arbete hos Strategi och taktik, SBF for att utreda anvindningen av stadens
kajer. Genom planomradet stricker sig det utpekade ’sddra dlvstraket” som ar ett
“utpekat framtida dlvstrak” i OP 2022. Alvstriket och dess lige och behovet av striket
som en rekreativ koppling behdver studeras i planarbetet och dialog med Strategi och
taktik avseende kajstrategin.
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Gronstrukturutredning for Centralenomrdadet

Inom Centralenomradet har en
Gronstrukturutredning tagits fram.
Syftet med utredningen ar att i ett
tidigt skede i planeringsprocessen
sammanstélla befintliga virden,
brister, behov och méjligheter
kopplat till gronstrukturen och den
tdnkta fordndringen. Utredningen dr
overgripande och fokuserar pa att
analysera gronstrukturen utifrdn tva
parametrar: nadbarhet till park och
lekplatser respektive andel offentlig
friyta.

Forekomsten av befintlig
gronstruktur dridag minimal i
Centralenomradet. Det finns ingen
parkyta inom omrédet som
uppfyller kraven for en bostadsnira
park. Utredningen visar att de flesta
adresspunkter inom
Centralenomrédet har bristande

[[] Bestadsnéra parker och
stadsdetsparker

@ Adresspunkt som nér park
inam 300 mater

Adresspunkt som har
bristande tillgang till park

P W gy Y : " o ; B
Kartan visar en narbarhetsanalys till bostadsndra parker i Centralenomradet
utifran ett nuliige. Rodapunkter motsvarar adresspunkter som inte ndr en mindre

park inom 300 meters gangavstandenligt riktvirden i Oversiktsplanen.

4 -

tillgdng till bostadsndra park inom 300 meters gangavstand. I

Stadsutvecklingsprogrammet foreslas flera bostradsnira parker. Parken i
stadsutvecklingsforslaget ar den park som beddms ha storst potential att utvecklas med

kvalitativa parkvarden.

Oversiktsplanens riktvirde dr minst 15 % offentlig friyta, varav minst 10 % bor vara
park eller natur. Indikatorn riknasut genom att dela den totala andelen offentlig friyta i
studicomradet med den totala markarealen. Ytor som riknas som offentlig friyta ar

parker, naturomraden, torg, gdgator och kajer. Utredningen visar att gron friyta inom

Centralenomrédet idag endast ar

0,5 % av totalt 5,9%. Utredningen
visar att parken i
stadsutvecklingsforslaget utgor en
viktig del av den totala andelen
gron offentlig friyta inom
Centralenomradet, 2,0% av 3,9%
total gron friyta inom omrédet vid
full utbyggnad av
Stadsutvecklingsprogrammet. |
Gronstrukturutredningen har hela
stadsutvecklingsforslagets yta
beddmts vara gron friyta. I
stadsutvecklingsforslaget foreslas
vissa ytor blir mer hardgjorda i
form av kajer. Detta paverkar
andelen gron friyta men inte totala
andelen friyta som tillfors.

54%
| 05%

1M Cftenlig friyta (kaj, torg m.m)
W Cfentig friyta (park, natur)
Cwrig markanvandning

Kartan visar befintliga friytor utifrdan ett nuldge inom Centralenomrddet.

Utredningen visar att friytanidag endast dr 5,9% totalt, gronfriyta dr endast 0,5%
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Taktiska overvaganden

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Tillkommande offentlig friyta 4driberoende till kommande detaljplaner. Om inte
behovetav offentlig friyta tillgodoses begrinsas mojligheten att planera for fler bostader
och kontoriomrédet i framtiden.

En utveckling av omradet ar troligt beroende av vattenskyddscellen for Gullbergsvass
kopplat till hogvattenskydd har studerats utifrdn ett helhetsperspektiv. Att kartld gga
kombinerade behov av hogvattenskydd i samband med kajupprustning lings dlven
bedomsdven som en viktig systemviktig atgird forstaden pa en dvergripande strategisk
niva. Aktuell stricka drutpekad som en prioriterad stricka i
hogvattenskyddsprogrammet.

Det kan finnas fordelar med att samordna projekt eller utveckling av andra planeri
ndromradet. samband med startav enny detaljplan av stadsutvecklingsforslaget bor en
beddomning av eventuella aktuella projekt i omraddet goras och om dessa bedoms som
ldmpliga att drivas parallellt med aktuellt stadsutvecklingsforslag. I det direkta
ndromradet finns ett positivt planbesked for kontor vid Kimpegatan och ett positivt
planbesked for verksamhetslokaler som dven ska prova lampligheten for en blandning
av innehéll sisom bostéder, skola och forskola vid Gullbergs Strandgata.

En framtida storre friyta for park lings kajen bedoms ha betydelse for limpligheten av
de planprojekt i omradet som sedan tidigare fatt positiva planbesked. Innehallet i
aktuellt stadsutvecklingsforslag bedoms fa en inverkan pd hur boende och verksamma i
kommande planer kan fa god tillgdng till en bostadsnédra park med en god judmiljé.

Behov finns av att takta utbyggnad av allmén platsmark med mojlighet att ta ut

exploateringsbidrag i narliggande detaljplaner samt behov av hantering av befintlig
kajkonstruktion. Behov av att utgdéra en post istartplan 2026.

Ett flertal narliggande gatoringér i detaljplan for verdackningen som &r géllande. I
samband med att lokalgatorna inom detaljplan fér 6verdackningen byggs ut kan behov
av samordning finnas avseende hantering av hogt vatten och skyfall

Som stdd for beddmning av start och tydliggérande av hur planen forhéller sig till andra
projekt har planens méluppfyllelse enligt strategier, OP och prioriterade malibudget
analyserats. Sammanvigning av maluppfyllelse visar att det 4r lampligt att prova en
utveckling pa den aktuella platsen.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Foreslagen utveckling dr ett Staden-projekt varpa det kommer belasta stadens
investeringsram samt paverka resultatet inom den ekonomiska inriktningen for
Centralenomréadet.

Stadsutvecklingsforslaget dr en utveckling av ett park- och rekreationsomrade for att
tillgodose planerad exploatering men forslaget beddms dven kunna maojliggora for
ytterligare exploatering av framtida bostdder och kontor i delomradet. I forhéllande till
andra platseriomradet bedoms de alternativa anvdndningama for platsen som fa. Att
inte forldgga en park pa platsen gér attannan mer attraktiv yta annars kan behdva tasi
ansprik forparkdndamél. Att forldgga ett parkomrade pé platsen bedéms darmed som
en bra markanvindning d den dr svar att nyttja tillandra alternativa 4ndamal,
exempelvis bostéd der.
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Stadutvecklingsforslaget kan brytas neriolika aktiviteter, och utifrdn dessa finns
uppskattade kostnader for dtgirderna samt vilken investeringsram atgirden belastar.

Kostnaderna for iordningstéllande av omrédet i enlighet med stadsutvecklingsforslaget
uppskattas till max 450 Mkr. 190 Mkr av dessa bedoms motsvara kostnaderna for

nollalternativet som innefattar reinvestering av befintlig kajkonstruktion (170 Mkr) och
(20 Mkr) for hogvattenskydd.

Kostnad for ny kajkonstruktion/slintlosning —Max 300 Mkr

For att mojliggdra for en park inom tdnkt omrade krivs en hantering av
befintlig kajkonstruktion, vars tekniska livslingd anses har uppnatts. Den
befintliga kajkonstruktionen har ocksd hoga driftkostnader. Utifran de
forutsdttningarna foreslds att befintlig kajkonstruktion rivs och ersdtts med en
enklare kajkonstruktion eller slintldsning, alternativt en kombination av de
béada olika I6sningama. Under kommande 100-arsperspektiv férmodas
forslaget innebéra lagre kostnader ur bade investerings- och driftperspektiv for
staden. Kostnaderna for hantering av kajkonstruktionen kommer att bekostas
av skattemedel inom ramen av ett investeringsprojekt hos
exploateringsforvaltningen. Kostnaden dr inte med i forvaltningens
investeringsnominering utan krdver utokad investeringsram.

Kostnad for sanering — Max 30 Mkr

Inom omradet forekommermiljofororeningar,bade isjdlva kajkonstruktionen,

i marken intill konstruktionen samt i sedimenten. Omradet som omfattas av

bedomning av fororeningssituationen bedoms vara val tilltaget for att ta hojd

for en potentiell maxkostnad. En tidig kostnadsbedémning for hantering av
fororeningarna dr max cirka 28 miljoner kronor férdelade enligt foljande:

- Hantering av volym massorikaj cirka 4-5 miljoner. Behdver hanteras
oavsett rivning eller reinvestering i befintlig kaj.

- Massor frain mark mellan kajkonstruktionen och Gullbergs Strandgata upp
till cirka 15—17 miljoner. Kan behdva hanteras dven vid en reinvestering i
befintlig kaj. Exakt omfattningav yta behover utredas under framtagande
av kommande detaljplan, dir bedémd yta i tidigt skede troligt ar val
tilltaget.

- Sediment cirka 5-8 miljoner. Kostnaden bedéms enbart uppsta virivning
av kajen och anldggande av en ny kajkonstruktion/sldnt.

Atgiird — Hogvattenskydd — 20 Mkr

Ett hogvattenskydd behdvs vilket krdver samordning med kommande
detaljplaner. Kostnaderna for hogvattenskyddet uppskattas till cirka 20
miljoner for berord stricka. Det finns beroenden till planeringsbeslut for
hogvattenskydd som behover beaktas i den fortsatta planeringen.
Planeringsbeslut togs i SBN 2025-05-20.

Atgird - Utbyggnad parkomride och pendelcykelstrik - 100 Mkr

Parken och pendelcykeltraket 4r upptagen och hanteras inom ramen for
kommunfullmiktiges beslut om dvergripande ekonomisk inriktning for
Centralenomradet inom Alvstaden. Utbyggnad av parkytan med dess inneh3ll
inklusive pendelcykelstrdk beddms kunna genomforas inom den beslutade
ekonomiska ramen om cirka 100 miljoner kronor. I kostnaden inkluderas e;j
kostnader for hantering eller utbyggnad av kajkonstruktion eller slintldsning.
En tredjedel av kostnadema forvédntas tdckas av exploateringsbidrag fran
omgivande stadsutvecklingsprojekt. For det fall anldggandet av parken inte
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péborjasinnan dr 2035 tappar staden mojlighet att ta ut exploateringsbidrag
fran minst ett av de angrinsande exploateringsprojekten.

Nedan foljer forslag av valalternativ fér ny kajkonstruktion/sléint ur
ekonomisk dimension:

» Ersitta befintlig kaj med likvirdig konstruktion. — Kostnader bedéms till cirka
280-300 Mkr*(cirka 700 tkr/lopmetern for liknande kajkonstruktion vid
Packhusplatsen), livslingd ~120 &r. Cirka 60—65 miljoner av den totala
kostnaden uppskattas vara rivningskostnader av befintlig kaj.

» Ny kajkonstruktion/slintlosning - Kostnadera for en ny kajkonstruktion
och/eller sldntlosning dri detta tidiga skede svart att bedoma kostnadsmassigt.
Platsens lokala forutséttningar sasom geoteknik, stabilitet, dlvdjup, hur langt
ner berget gar samt dvriga markforhéllanden sdsom avfall/féroreningar dr
avgorande for kostnaden. Vidare behdver man utreda stabiliteten for att veta
om och hur mycket spont som krivs. Inriktningen for planeringen bor darfor
vara att vidlja en konstruktion som har den lagsta kostnad sdvél investerings-
samt underhéllsmassigt. Om mark- och vattenforhdllanden tilliter det bedéms
slintlosning vara det billigaste alternativet. Om spont krivs for att mojliggdra
for en slint, med hdnsyn till stabilitet och undvika att massorna ror pa sig, 6kar
kostnadera. En spont dr kostnadsdrivande, men bedéms inte innebira
betydande kostnader. Livsldngd ~80 &r.

Kostnaderna for en ny kajkonstruktion/slintlosning dr i detta tidiga skede svara att
bedoma dé det dels beror pd valav Iosning, dels att de platsspecifika forutsdttningarna
har en stor paverkan pé kostnaden. Det finns i nuld get inte heller nagra bra
jamforelseprojekt inom staden for att kunna gora kostnadsuppskattningar av olika
kajkonstruktioner. Maxkostnaden for nybyggnation av en ny likvirdig kaj likt den
nuvarande konstruktionen uppskattas tillmax 300 miljoner kronor*. D& avses en
kajkonstruktion av en typ som inte bedoms som 6nskvard i omradet med hdnsyn till
dess investerings- och driftkostnad samt da funktionen av den nuvarande kajen,
hamndndam&l med tillhdrande sparanld ggning, inte nyttjas. Stadsutvecklingsforslaget
gor bedomningen att det inte drrimligt for Staden att bekosta en ny kajkonstruktion som
ar overdimensionerad for sitt kommande syfte.
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Kostnadsfordelning (uppskattning)
Omrade [Livsldngd | Kostnad Exploatering | Skatte- Cirka nar i |Ansvari
mkr* medel tid atgard |g
kravs
Reinvestering |Upp till 30 ar 150-170 - 170 Cirkainom 1 SMF
Nollalternativet | 1ibefintlig | (Ddrefter ¢j ar
Innebar Iagsta kajkonstrukti | mojligt att (2035)
- on reinvestera i
kostnadoe f f0 ' (inkl. lkonstruktionen
behov av atgarder .
= renovering,
som behdver sanering)
hanteras oavsett
stadsutvecklingsfof Hogvattensky - 20 - 20 Behover vara| SBEF/
slag dd (Obs pé plats cirka| ExF
inriktning dr ar 2040
skattemedel,
ej beslutat)
Totalkostnad nollalternativet: 170-190
Max 330 - Max 330 | Behover varal] ExF
(Maximalt 180 fardigbyggt
milj. dyrare dn inom 10 &r
reinvestering) (senast 2035)
100 100 - Behover ExF
(1/3 externt péborjas inom
exploateringsbid 10 ar
ag och 2/3 fran (senast 2035)
sald kommunal
byggritt)

*Uppskattade kostnader giller 2024 drs prisbasbelopp.

Bedomning ur ekologisk dimension

Att sdkerstdlla och 6ka andelen friyta, i huvudsak gron friyta i Centralenomrédet och i
kajomradets niromrade, bedoms vara av stor vikt. Detta for sdvil befintliga
verksamheter som boenden i omradet, men dven for att skapa forutsittningar for den
fortsatta planeringen och utbyggnaden av Centralenomrédet.

Aktuellt forslag drbeldget i en titbebyggd del av staden dir det rader brist pa befintlig
friyta, inte minst offentlig parkyta. Stadsutvecklingsforslaget bedoms genom sitt
parkinnehall samt foreslagna hogvattenskydd kunna generera positiva effekter utifrdn

den ekologiska dimensionen samt beddms positivt ur ett miljohélsofaktorsméssigt
perspektiv.

For omrédet som stadsutvecklingsforslaget vid Gullbergskaj ligger inom ar
krontidckningsgraden nere pa 1 % enligt boverkets tridtdckningsdata. Genom forslaget
avses en storre parkyta uppforas samt att trid placeras. En hog krontdckningsgrad
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efterstrivas for att skapa en gronare stad som kan hantera klimateffekterna i enlighet
med Gronplanen.

Forslaget bedoms bidra positivt till Goteborg stads Miljé- och klimatprograms
miljomal Att anldgga en park idet hér ldget bedoms vara forenligt med delmaélet att
Goteborgs Stad sdkrar tillgdngen till gronytor och parker. En park i det hdr laget bedéms
vidare kunna bidra till delmélet att Goteborgs stad dkar den biologiska méngfalden i
stadsmiljon. Gronytor kan leverera nyttor som att omhénderta nederb6rd, ha en
temperaturutjimnande effekt, ddmpa buller och rena luft och nyttja ekosystemtjénster.

Forslaget bedoms forhalla sig bra till ett flertal av stadens dvergripande mal och

program, med béring till den ekologiska dimensionen utdver Miljé- och
Klimatprogrammet. Forslaget bedoms bland annat ga ilinje med:

- Oversiktsplanens tematiska inriktning for gronstruktur

- Goteborgs stads budget for 2025 anger att Goteborg behdver 6ka takten i
omstédllningen for att bli gronare, friskare och mer robust.

- Enstorre parki det hdarlaget dri enlighet med stadensjamstélldhetsprogram att
skapa hallbara och jamlika livsmiljder for en fungerande ndrmilj6.

Bedomning ur social dimension

Centralenomrédet dr generellt ett trafikintensivt omradde, med storskaliga trafikrum och
hardgjorda miljéer. Med dkad konkurrens om markytori fortdtningen av staden bedéms
en tydlig prioritering i ménniskorshédlsa och vélbefinnande behovasiomradet. Det finns
i dagsldget inga bostdderindromradet for aktuellt stadsutvecklingsforslag. For att fa en
levande och trygg stadsdelbedéms det som positivt om en forddling av omradet kan 6ka
blandningen av innehall som idag dr praglat av kontorsbebyggelse.

Stadsutvecklingsforslagets innehdll bedoms kunna bidra till att forbéattra mdojligheterna
attskapa blandstad iomrédet. Att bygga bostdderbedoms som svart att mojliggora iallt
for stor omfattning, bland annat pa grund av brister och problem med att sikerstéilla
kommunal service och parker. For att undvika att omradet inte ska bli ett homogent
kontorsomrade behdver friytor for torg och gronstruktur men ocksa lokalisering av
forskola och skola samt 6vrigkommunal service sikerstéllas.

Stadsutvecklingsforslagets innehéll bedoms vidare kunna bidra med en viktig tillgdng
med lugnare miljoer, gronska och utblickar till omrédet. Det kan forstarka de
miljohdlsofaktorer som paverkar manniskor positivt och minska paverkan fran de

faktorer som har en negativ pdverkan for sdvédl boende som verksamma inom
Centralenomradet, samt besdkande.

En storre friyta, bland annat med parkinnehéllidet hidr centrala ldget bedoms ocksa
kunna bidra till en positiv inverkan for méangfald, jamstédlldhet samt 4ven i viss man en
viss positiv inverkan for barn. Stadsutvecklingsforslaget bedoms forhalla sig bra till
stadens program for jamlik stad, i synnerhet médlomradet att skapa hallbara och jimlika
livsmiljoer for en fungerande ndrmiljé. Med en jamlik tillgadng till vdl gestaltade och
omhdndertagna miljoer kan ménniskans och platsens identitet stirkas och tryggheten
kan 6ka. Vidare kan tillgdng till gronytor, savédlbostadsnidra omraden gynna ménniskors
fysiska och psykiska hilsa. Gronomraden minskar dven risken for hdlsofaror frin
dversvimningaroch virmebdljor, samt kan dimpa buller och rena luft. Okad hilsa ger,
forutom minskat lidande for individen, minskade kostnader for sjukvard och minskad
sjukfranvaro.
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Barnkonventionen blir svensk lag frain och med 2020. Barns bédsta har bedomts och
beaktatsiforprovningen. I det tidiga skede som forslaget dr har forvaltningen inte funnit
nagra sdrskilda aspekter pd fragan utifrin denna dimension.

6. Forutsattningar for
genomforande

Andelen offentlig friyta fér park inom Centralenomradet behover 6ka och
stadsbyggnadsforslaget innebéar ett bidrag till att tillgodose dagens underskott samt
mojliggdra for framtida exploatering av bostdder och kontor. Forslagen park planeras
for att minst tillgodose behovet for utveckling av Kilsgatan, Kimpegatan och Gullbergs

Strandgata varpa exploateringsbidrag ska erliggas fran samtliga projekt for finansiering
av parken och dess innehall.

I ettkommande framtagande av en ny detaljplan behovs det tidigt utreda stabiliteten och
de geotekniska forutsdttningarna samt de konstruktionstekniska mojligheterna for vilka
kajkonstruktionersom dr genomforbara pa platsen. Parkens yta kan paverkas av valav
inriktning for kajens konstruktion. De ekonomiska och tekniska forutsittningarna
behdver vidare vigas mot de funktioner som staden vill och behdver mdjliggora for
inom parkomradet for den befintliga och planerade exploateringen i ndromradet.

En miljddom kommer sannolikt att behdvas fér hantering av den befintliga
kajkonstruktionen. D det tartid att fa till en miljddom, vilken méste vara pd platsinnan
kommande detaljplan antas, dr det av vikt att tidigt i arbetet med framtagandet av
detaljplanen faststélla vilken eller vilka kajkonstruktioner eller slintalternativ som
forordas for de olika strickorna och ansdka om en miljddom.

I stadens dvergripande strategi for klimatsédkringar foreslds ett hogvattenskydd utmed
hela Géta Alv (Oversiktsplan for Goteborg, 2022). Utgdngspunkten ér att ligsta
hojdsédttning av dverkant pa kantskyddet dr + 2.3 meter. Kajomrddet inom
stadsutvecklingsforslaget ligger under Goteborgs stads prognosticerade nivd med
avseende pa oversvimningar pd mellan +1.1-2.0 meter havsnivan. Vidare finns redan
idag en befintlig problematik med dagvatten- och skyfallshantering vid Gullbergs
strandgata som utgor en lagpunkt i omradet (Mellan +0.9-1.3 meter havsnivan). Det ar
viktigt att det inte skapas ytterligare problem ild gpunkter och eller instingda omréden
vid en framtida utvecklingav omradet d4 ett titt hdgvattenskydd riskeraratt stinga inne
dagvatten och nederbord vid skyfall.

Inom omradet har P-bolaget i dagsldget en parkeringsanld ggning. Inriktningen till
stadsutvecklingsforslaget var att upplatelsen till P-bolaget kan sdgas upp utan att
parkeringarna behover erséttas. For det fall forslaget gar vidare till ndsta skede behover
fragan utredas vidare for det fall verksamheter i omradet har riknat med tillgdng till de
parkeringsplatserna for sina bygglov. Stadsutvecklingsforslaget foreslar att inga
parkeringsplatser ersdtts men att ett begrinsat antal parkeringsplatser kan behova
tillgodoses for nuvarande och kommande verksamheter inom utvecklingsomradet. For
det fall en storre méngd parkeringsplatser behover erséttas eller bevaras paverkas

mojligheten till utveckling av parkyta i omradet samt vilka kajkonstruktioner som &r
genomforbara, och med det paverka kostnaderna for kommande utbyggnad.

Staden dger allmark i omradet varpd markinldsen inte dr aktuellt.
Stadsmilj6forvaltningen har forvaltarskapet av omradet, men ytan dr upplatet till
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parkeringsbolaget. Efter en kommande planldggning av omrddet kommer
stadsmiljoforvaltningen att forvalta omradet.

Stadsutvecklingsforslagets bedomning ar att det dr relevant att planligga hela

kajomradet foratt sikerstdlla allmidnplats pa 1ang sikt. Utifrdn omradets forutsdttningar

sdsom dess langstrackthet 4r bedomningen att en etappvis utbyggnad av park- och

torgytorna kan vara lamplig. Utifran omradets forutsdttningarsdsom dess langstrackthet

drbeddmningen att en etappvis utbyggnad av park- och torgytorna kan vara lamplig.

Lamplig etappvis utbyggnad och indelning far studeras i planbeskedet. Viktiga faktorer

att beakta drvilka atgdrder och delar som forutsdtter varandra och skapa en

uppskattning kring riskbild for genomforandet, ddr beroenden avgor takten och

indelningen av utbyggnadsordningen for omradet. Det géller tillexempel allmédnplats
gillande utbyggnad med sammanhéllen hojdsédttning och vattenfrdgor sdsom
klimatskydd och hantering av hdgt vatten, skyfall och dagvatten dven i koppling till
omkringliggande omraden.

Knickfragor:

Stadsutvecklings- Detaljplan

Bilden

Hantering befintlig kajkonstruktion samt val av ny kajlosning

Ytor for gronstruktur, tillgdng till park, friytor

Finansiering, utbyggnad allménplats

Hantering av dagvatten, hogsta hogvatten, skyfall

Sociala fragor kopplat till trygghet, tillgingliga och kopplingar till omrédet,
frimja ett levande och aktivt dlvstrak

Buller (Hisingsbron, Gullbergs strandgata)

Renovering/om
byggnad kaj
ca 2030-2034

forslag 2024 ca 2025/2026-2029

Utbyggnad park
ca 2032-36

Miljétillstand

Planstart aktuellt DP Kilsgatan genomférandetid

stadsutvecklingsférslag Ca 2035
(Beroende exploateringsbidrag)

ovan visar en tidplan med viktiga beroenden tidsplanemdssigt for aktuellt

stadsutvecklingsforslag.
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