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Detaljplan for handel, bostadder mm inom kv Gosen
inom stadsdelen Gamlestaden i Goteborg

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomfdérande av detaljplanen.

Genomfdrandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istéllet av plankartan och planbestammelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomfdérandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen géller féljande tidsplan:

Samrad 3 kv. 2012
Utstallning 3 kv. 2017
Utstéllning 2 4 kv. 2023
Antagande 1 kv. 2025
Laga kraft 1 kv. 2025 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)
Byggstart 2 kv. 2025 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)
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Genomférandetid
Genomfdrandetiden &r 10 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram en ny
plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagare &ger efter genomférandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markagoforhallanden

Fastighetsédgare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Storsta delen av marken inom planomradet ags av en privat fastighetsagare. Mindre
delar &gs av andra privata fastighetsdgare samt kommunen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats

Kommunen &r huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen, genom
exploateringsforvaltningen, ansvarar for utbyggnad och kommunen, genom
stadsmiljoforvaltningen, for framtida drift och underhall av allmén plats lokalgata samt
allman plats park och natur inom planomradet.

For ansvar for vissa atgarder inom allman plats, se avsnitt Avtal.

Anlaggningar inom kvartersmark
Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark inom planomradet.

Anlaggningar inom vattenomrade

Vattenomrade, dar befintlig bro finns, ingar i planomradet. Exploat6ren, som &r
fastighetsagare, ansvarar for drift och underhall av bro.

Anlaggningar utanfor planomradet

Detaljplaneforslaget medfér att utbyggnad och ombyggnad av gatuanlaggningar kravs
utanfor planomradet.

En ny gangpassage dver sparvagen och Artillerigatan byggs i hojd med Treriksgatan
samt att korsningen Treriksgatan/Artillerigatan byggs om.

Pa sodra sidan om Séavean ska erosionsskydd anlaggas efter utrivning av Sjukstugebron
och Stallméstarbron samt upprustas av erosionsskydd. Exploatdren ansvarar for och
bekostar utrivning och erosionsskydd.

Munkebécksmotet ar idag hart belastat och det bildas ofta kobildningar under hogtrafik
ut mot E20, Savenasleden och pa Munkebéacks Allé. En trafikanalys ar genomférd som
visar att ett antal kapacitetshojande atgarder kravs for att mota den planerade
stadsutvecklingen i Gamlestaden. Till exempel foreslas breddning av en avfartsramp,
nytt hdgersvangfalt och omfordelning av korfalt. Foreslagna atgarder pa det statliga och
kommunala vagnéatet bor utforas i takt med att detaljplanerna i Gamlestaden byggs ut.

Kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av
gatuanlaggningar utanfor planomradet. Trafikverket kan eventuellt ansvara for
projektering och utbyggnad av anlaggningar inom omraden som Trafikverket ansvarar
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for. Detta regleras genom avtal mellan kommunen och Trafikverket, se vidare under
avsnitt Avtal.

Avtal

Avtal mellan kommunen och exploator

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploat6ren angaende
genomforandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bland annat
utbyggnaden av kommunaltekniska anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatoren
forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag for utbyggnad av allmén plats inom
detaljplanomradet, exploateringsbidrag for ombyggnad av del av Ryttméastaregatan samt
del av gc-vag langs Artillerigatan, exploateringsbidrag for ny passage Gver
Artillerigatan och ombyggnad av korsning Acrtillerigatan/Treriksgatan samt
exploateringsbidrag for allman plats i angransande detaljplan fér Hornsgatans
forlangning. Exploatéren ska ocksa betala exploateringsbidrag samt
medfinansieringsersattning inom ramen for atgarder vid Munkebacksmotet utanfor
detaljplanen. Exploattren ska stélla en ekonomisk sakerhet i samband med avtalets
tecknande.

Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomférande sakerstalls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras
avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploatéren innebar
exploateringsavtalet att kostnader for planens genomfdérande tydligg6rs och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats med
mera.

Exploateringsavtalet ska utdver ovanstaende aven reglera: exploatérens avstaende av
ersattningskrav pa kommunen pa grund av att skyddsbestammelser och rivningsférbud
for fastigheten, ansvar for och bekostande av stabilitetshojande atgarder, marksanering
samt rivning av och aterstallande efter befintliga broar, utbyggnadsordning och skydd
av trad med hoga varden.

I samband med att exploateringsavtal tecknas ska dven en éverenskommelse om
fastighetsreglering avseende erforderliga markoverlatelser med mera tecknas mellan
kommunen och exploatéren.

Innan detaljplanen antas ska ett mobilitetsavtal tecknas.

Avtal mellan kommunen och Trafikverket

Avtal som reglerar genomférande och kostnader for kapacitetshdjande atgarder vid
Munkebacksmotet kan komma att behéva uppréttas mellan kommunen och
Trafikverket.

Avtal mellan kommunen och dvriga fastighetsagare

En 6verenskommelse om fastighetsreglering avseende dverféring av allmén platsmark
med mera ska uppréttas mellan kommunen och &garen till fastigheterna Gamlestaden
2:8 respektive Gamlestaden 2:10 innan detaljplanen antas.

En dverenskommelse om fastighetsreglering avseende ¢verféring av allmén platsmark
med mera ska upprattas mellan kommunen och &garen till fastigheten Gamlestaden 2:7
innan detaljplanen antas.
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Avtal mellan exploatdr och 6vriga fastighetsagare

Avtal bor tecknas mellan exploatéren och fastighetsagare inom detaljplaneomradet for
att fa en lamplig fastighetsindelning med mera. Exempelvis behover kvartersmark fran
Gamlestaden 2:7 dverforas till Gamlestaden 2:9.

Servitutsavtal eller nyttjanderatt for stabilitetshdjande atgarder ska tecknas mellan
exploatdren och Gamlestaden 2:7.

Avtal mellan ledningsagare och kommun respektive exploator

Inom kommundégda fastigheter kan det finnas ledningar som omfattas av
markupplatelseavtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg
Energikoncernens ledningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad. Vid eventuell
ledningsratt i kommunens mark tecknas éverenskommelse om ledningsrétt.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Vid omléggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningséagaren och
kommunen/exploatdren for att sékerstalla ataganden vad galler kostnader, utférande
samt ledningsratt.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

Detaljplanen medfor en rattighet och en skyldighet for kommunen att 16sa in mark
utgorande allmén platsmark.

Inom detaljplanen redovisas allmén plats lokalgatan, park och natur. Allman platsmark
som inte redan & kommundgd 6verfors till en kommundgd fastighet. Inom detaljplanen
ska allman platsmark fran fastigheterna Gamlestaden 2:7, 2:8, 2:9, 2:10 och
Gamlestaden 1:11 6verforas till en kommunégd fastighet.

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Gamlestaden 2:7 590,6 kvm Gata
Gamlestaden 2:8 92,5 kvm Gata
Gamlestaden 2:9 3273,6 kvm Gata
Gamlestaden 2:10 2028,5 kvm Gata
Gamlestaden 2:7 127,7 kvm Park
Gamlestaden 2:8 170,3 kvm Natur
Gamlestaden 2:9 10 790,7 kvm Park/Natur
Gamlestaden 2:10 1002,6 kvm Park/Natur
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Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fastighetsbildning inklusive inrattande av gemensamhetsanldggningar, bildande av
servitut och upplatelse av ledningsratt ska vara genomford innan bygglov beviljas.

Den mark som ingar i allméan plats ska genom fastighetsreglering 6verforas till lamplig
fastighet 4gd av kommunen.

Inom kvarteren som har planbestammelse S; kan det komma att bildas en
tredimensionell fastighet for forskola.

En eller fler fastigheter kan bildas inom respektive kvarter. Om tredimensionella
fastigheter bildas inom kvartersmark behdver nodvandiga rattigheter sékerstéallas genom
bildande av gemensamhetsanlaggningar och eller servitut for exempelvis stomme,
teknisk forsorjning och utrymningsvégar.

Kvartersmark kan komma att regleras mellan exploatdren och évriga fastighetségare.

Gemensamhetsanlaggningar

Befintliga gemensamhetsanlaggningar inom planomradet, Gamlestaden ga:18,
Gamlestaden ga:19 och Gamlestaden ga:29 behdver omprovas.

Gamlestaden ga:18

Gamlestaden ga:18 avser kommunikationsytor, parkeringsplatser, planteringar,
upplysning av kommunikationsytor, portik, gronytor, kallvattenledningar med
submatare, kulvertar, spill- och dagvattenledningar. Deldgande fastigheter ar
Gamlestaden 2:5, Gamlestaden 2:8 och Gamlestaden 2:10. Gemensamhetsanldaggningen
belastar Gamlestaden 2:5, Gamlestaden 2:8, Gamlestaden 2:9 och Gamlestaden 2:10.

Omprévning av ga:18 behover ske da delar av den och dess funktioner nu planlaggs
som allmén plats vilken kommer att 6verga i kommunal ago.

Kommunen star forrattningskostnaden med anledning av gemensamhetsanlaggningens
omproévning.

Gamlestaden ga: 19

Gamlestaden ga:19 avser kommunikationsytor (kérvégar) och huvudspillvattenledning
med erforderliga brunnar. Delédgande fastigheter ar Gamlestaden 2:5, Gamlestaden 2:8,
Gamlestaden 2:9 och Gamlestaden 2:10. Gemensamhetsanlédggningen belastar
Gamlestaden 2:5, Gamlestaden 2:8, Gamlestaden 2:9 och Gamlestaden 2:10.

Del av omrade som omfattas av ga:19 kommer i detaljplanen éverga till allman
platsmark. Det géller kommunikationsytan och huvudspillvattenledningen i véstra delen
av Kullagergatan vilka kommer att ersdttas med kommunala anldggningar. Den del av
ga:19 som kvarstar inom kvartersmark ar betecknad med g pa plankartan. Andelstalen
for ingaende fastigheter (se ovan) bor troligtvis ses over.

Gamlestaden ga:29

Gamlestaden ga:29 avser kylanldggning med tillhérande ledningar. Deldgande
fastigheter ar Gamlestaden 2:5 och Gamlestaden 2:8. Gemensamhetsanlaggningen
belastar Gamlestaden 2:5, Gamlestaden 2:8 och Gamlestaden 2:10. Utrymme pa
Gamlestaden 2:9 har sakrats genom officialservitut 1480K-199F223.1 (vattenledning).
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Gamlestaden ga:29 kommer att omprévas da kylanlaggningen och en del av de
tillnérande ledningarna flyttas till annan plats inom fastigheten Gamlestaden 2:8. Ny
placering behover utredas vidare under planarbetets gang.

Aven andra gemensamhetsanlaggningar kan komma att bildas for andamal
gemensamma for flera fastigheter. Vid bildande av tredimensionella fastigheter kan
rattigheter behdva sdkerstallas genom inrattande av gemensamhetsanlédggningar.

Servitut

Inom planomradet finns befintliga servitut, nedan redovisas konsekvenser for respektive
servitut med anledning av detaljplanen.

o Befintligt servitut 1480K-1999F223.1 vilket ger Gamlestaden 2:8 ratt att
behalla, underhalla och foérnya kylvattenledning pa Gamlestaden 2:9 och
2:11.Servitutet kommer att omprévas i samband med att Gamlestaden ga:29
omprovas.

o Befintligt servitut 1480K-1999F223.2 vilket ger Gamlestaden 2:9 och
Gamlestaden 2:10 rétt att behalla, underhalla och férnya tryckluftsledning pa
Gamlestaden 2:8. Servitutet kommer att omprévas i samband med Gamlestaden
ga:29 omprovas.

o Befintligt servitut 1480K-1981F154.1 vilket ger Gamlestaden 2:9 ratt att ta
utfart 6ver Gamlestaden 2:7. Servitutet blir onyttigt da marken blir allméan plats
(Ryttmastaregatan).

o Befintligt servitut 1480K-2000F163.2 vilket ger Gamlestaden ga:18 rétt att ha
kommunikationsytor samt huvudspillvattenledning med erforderliga brunnar pa
Gamlestaden 2:9 och 2:11. Servitutet ska omprévas i samband med att del av
ga:18 blir allmén plats.

o Befintligt servitut 1480K-2022F298.1 vilket ger Gamelstaden 2:11 rétt att ta
utfart 6ver Gamlestaden 2:7 och Gamlestaden 2:9. Servitutet géller fram till den
dag da ny detaljplan vinner laga kraft.

o Befintligt servitut 1480K-2022F298.2 vilket ger Gamlestaden 2:11 rétt att
anlagga, underhalla och fornya vatten- och avloppsledning. Servitutet galler
fram till den dag da ny detaljplan vinner laga kraft.

Ledningsratt

Inom planomradet finns befintliga ledningsratter for starkstrom, fjarrvarme och vatten
och avlopp.

Vid omlé&ggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av de befintliga allménna
ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska
sakerstéllas med ledningsrétt, till forman for respektive ledningsagare.

Vid Overlatelse av kommunagd mark regleras i kommande exploateringsavtal att
exploatdren utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och
natstationer inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och
privata ledningségare. Ledningsagare dr dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt
upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet, samt
samrada med kommunen och exploatoren. Respektive ledningsagare ansoker om
ledningsratt.
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Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan séakerstéllas
med ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar placeras.
Dessa kan sakerstéllas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

AnsOkan om lantmateriforrattning

Kommunen ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning inom allméan
platsmark enligt ovan. Kommunen ansoker vidare om och bekostar (genom kretslopp-
och vattenndmnden) eventuell ledningsratt for allménna vatten- och avloppsledningar.
Kommunen ansoker d&ven om omprévning av ga:18 och ga:19 for den del som 6vergar
till lokalgata.

Exploatoren ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning, inklusive
inrdttande och omprévning av gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark.

Respektive ledningséagare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsratter.

Ansvar for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for Gvriga atgarder regleras i
genomforandeavtalet.

Dispenser och tillstand m.m

Tillstand enligt 7 kap och 11 kap miljobalken

Goteborgs Stad har fran Mark- och miljodomstolen fatt tillstand for vattenverksamhet
enligt 11 kap. miljébalken for foljande atgarder (numrering enligt dversiktbild nedan):

Rivning av Sjukstugubron (6)

Rivning av Jarnvagsbron (7)

Rivning av Stallméstarebron (8)

Anldggning av ny végbro i Ryttméstaregatans forlangning och anlaggning av for
bron erforderliga erosionsskydd (10)

Rivning av befintlig kyl- och transformatorstation (20)

Anldggning av ny trabrygga (21)

Anldggning av erosionsskydd (15, 16, 30)

Forbattring och underhall av befintliga erosionsskydd (22, 23, 24)

Tillstand att utfora erforderliga underhallsarbeten pa samtliga anlaggningar.
Bortledning av processvatten fran omraden inom sponter vid anlaggande och
rivning enligt 9 kap. miljobalken.

Staden har ocksa fatt ett tillstand for arbete inom Natura 2000-omrade fér nu planerade
atgarder.

Tillstandet innebar ratt att gora ingrepp i delar av erosionsskydd som omfattas av
Vésterbygdens vattendomstols dom med malnummer A 33/70 fran den 10 november
1970 som avser tillstand for SKF att anlagga erosionsskydd pa Saveans norra och sodra
strand samt Véasterbygdens vattendomstols dom med malnummer A 55/70 fran den 12
november 1970 som avser tillstand for SKF:s verkstadsklubb att utfora ett
erosionsskydd pa Saveans norra strand. Ansvaret for kvarvarande delar aligger fortsatt
de ursprungliga tillstandshavarna SKF respektive SKF:s verkstadsklubb. Tillstandet
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innebdr dven ratt att gora ingrepp (utrivning av kylstation) i anlaggningar som omfattas
av Vasterbygdens vattendomstols deldom med nummer A 16/1966 (malnummer
A92/1964) fran den 18 mars 1966. Ansvar for kvarvarande delar aligger fortsatt den
ursprungliga tillstandshavaren SKF.

Efter att kommunen fick tillstdnd sa har andring i detaljplanen gjort att rivning av
Jarnvagsbron (7) och anléaggning av ny vagbro i Ryttmaéstaregatans férlangning och
anlaggning av for bron erforderliga erosionsskydd (10) inte ska genomforas.

Kommunen har darfor ansokt om andring i tillstand for vattenverksamhet. Ansokan
skickades in till Mark- och miljodomstolen i Vanersborg i maj 2023. Andringstillstandet
ar en forutsattning for antagande av detaljplanen.

Atgarder mgaende nsokantlll Mark- och mlljodomstolen

Tidigare tillstand for vattenverksamhet

Inom detaljplaneomradet finns ett antal ldre tillstand for broar, pumpar, erosionsskydd
mm. vilka berdrs av de atgarder som planeras inom detaljplanen. | ansékan om tillstand
till vattenverksamhet inom detaljplan for Kv. Gésen har de aldre domar som blir direkt
paverkade av vattenverksamheten beskrivits enligt foljande:

e Dom med malnummer A.M 15/1935 fran den 5 april 1935 som avser tillstand
for SKF att uppfora Sjukstugubron (atgéard 6 pa kartan ovan) i tre spann pa
Goteborgs Stads mark,som nu rivs. Anl. ID 14808.

e Dom med malnummer A.M 75/1941 fran den 4 december 1941 som avser
tillstand for SKF att uppfora Stallméastarebron (atgard 8 pa kartan ovan), som nu
rivs. Anl. 1D 14825.

e Dom med malnummer A 33/70 fran den 10 november 1970 som avser tillstand
for SKF att anlagga dels ett 100 meter langt erosionsskydd pa norra stranden
mellan Jarnvagsbron och Stallméstarebron (etapp 1), dels ett 220 meter langt
erosionsskydd pa sodra stranden uppstroms Jarnvagsbron (etapp 2) samt
anlaggning av ytterligare erosionsskydd om 160 meter som anlades uppstroms
Stallméstarebron pa den norra stranden (etapp 3). Det ar erosionsskyddet som
anlagts pa norra stranden, vilken i domen kallas etapp 1 och 3, som nu begarts fa
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kompletterats och i framtiden underhallas (atgard 22 och 23 pa kartan ovan). Vid
ett tillstand ska Staden Gverta underhallsansvar for etapp 1 och 3 medan ansvar
for underhall av etapp 2 kvarstar pd SKF som ar ursprunglig tillstandshavare.
Anl. 1D 14888.

e Dom med malnummer A55/70 fran den 12 november 1970 som avser tillstand
for SKFs verkstadsklubb att utfora ett 115 meter langt erosionsskydd pa norra
stranden som ansluter till erosionsskyddet vilket fatt tillstand i dom med
malnummer A33/70. Anl. ID 14889. Detta erosionsskydd kommer att beréras
vid byggnation av det norra brostddet for ny bro i Ryttméstaregatans forlanging
(atgard 10 pa kartan ovan). Nu har ocksa ansokts om att fa komplettera och
underhalla erosionsskyddet (atgard 24 pa kartan ovan) som ocksa bedoms
berdras av forevarande dom. Ansvar for kvarvarande delar av erosionsskyddet
aligger fortsatt den ursprungliga tillstandshavaren SKFs verkstadsklubb.

e Deldom nr A 16/1966 fran den 18 mars 1966 (mal nr A92/1964) dar domstolen
bland annat gav SKF tillstand till pumpstationer samt en kylstation och att lagga
ner plastslangar i Savean. Staden avser riva kylstationen (atgéard 20 pa kartan
ovan). Resterande anordningar som domen ror berdrs inte av de atgarder som nu
planeras for. Ansvar for resterande anldggningar som omfattas av domen ska
kvarsta pa SKF som ar ursprunglig tillstandshavare. Anl. ID 14873. Vidare
berdrs inte vriga deldomar i samma mal.

Biotopskydd mm.

Inom blivande park- och naturmark finns trad och vaxtlighet som paverkas av
avschaktning, sanering, stabilitetsatgarder etc. Aterplantering kommer att ske inom
park- och naturmark. En férnyad inventering har skett av staden efter att miljodom
erholls. Flera trad har bedomts som sérskilt skyddsvérda. Forslag till forstarkning av
marken i parken har anpassats for att merparten av- dessa ska kunna sta kvar. For de
trad som ska tas ned sker éterplantering inom planomradet 1 trad ersattes med 3 nya.

For att kunna anldgga en ny gangpassage Over sparvagen och Artillerigatan maste sex
biotopskyddade pelarekar tas ner. Kommunen har ansékt om dispens fran biotopskyddet
och avser ersatta de nedtagna traden i en ny allé i Ryttméastaregatan.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till omradet vasterifran sker via Hornsgatan och en ny planerad bro éver Savean,
Hornsgatebron samt fran Artillerigatan via Saveans Strandgata och Kullagergatan.
Tillfart osterifran sker via Stallmastaregatan och Ryttmastaregatan. Ryttmastaregatan ar
enkelriktad norrut, delen Stallmastaregatan-Artillerigatan.

Gator, broar

Planférslaget innebar ny- och ombyggnad av lokalgator. Ryttméstaregatan byggs om.
Kullagergatan byggs om till alimén plats lokalgata.

Kommunen genom exploateringsforvaltningen ansvarar for projektering och utbyggnad
av gator. For framtida drift och underhall ar stadsmiljéforvaltningen ansvarig.
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Rullagergatan, Bjorn Prytz gata, Arvid Palmgrens gata och Sven Wingquists gata ar
kvartersgator for vilka exploatdren ansvarar.

Gang- och cykelvéag

Gang- och cykelvagen langs Artillerigatans sodra sida byggs om, till exempel tas den
klippta hacken och traden bort till férman av bredare gang och cykelytor, ett nytt racke
anlaggs samt ny belysning. En ny cykelvég anldggs langs Ryttmastaregatan och
gangbanan breddas. | park- och naturomradet langs Savean planeras fér en gangvag.

Kommunen genom exploateringsforvaltningen ansvarar for projektering och utbyggnad
av gang- och cykelvagar. For framtida drift och underhall ansvarar
stadsmiljoférvaltningen.

Parkering

All angoring (leveranser, PRH, korttidsparkering forskola, sophantering mm) sker pa
kvartersmark. Detaljplanens parkeringsbehov loses pa kvartersmark.

Detaljplanen medfor att 155 parkeringsplatser erfordras for att tillgodose behovet for
tillkommande handel- och centrumandamal. Parkeringsplatser avses anlaggas i garage
under de nya byggnaderna.

Detaljplanen medfor att 76 parkeringsplatser erfordras for att tillgodose behovet for
tillkommande kontor. Parkeringsplatser avses anldggas i garage under de nya
byggnaderna mot Artillerigatan.

Detaljplanen medfor att 231 parkeringsplatsen erfordras for att tillgodose behovet for
tillkommande bostader. Parkeringsplatserna avses anlédggas i garage under
bostadskvarteret.

Detaljplanen medfor att 6 parkeringsplatser erfordras for att tillgodose behovet for
tillkommande forskola, dessa kommer placeras pa kvartersgatorna.

En ersattningsparkeringsutredning har tagits fram som visar att av de 40 parkeringar
som Gamlestaden 2:10 har pa Kullagergatan estimeras ca 16 forsvinna och 10 ersétts
med parkering pa kvartersmark pa Sven Wingquists gata och 6 avvecklas helt.

Ca sex av Gamlestaden 2:7s parkeringar blir inldsta till allmanplatsmark och fem ska
ersattas med gatuparkering pa kvartersmark eller i parkeringsgarage och en ska
avvecklas.

Respektive exploator/byggherre ansvarar for projektering och utbyggnad av erforderliga
parkeringsplatser.

Detaljplanen medfor ett behov om ca 2600 parkeringsplatser for cykel.

Park och natur

Planforslaget innebdr att ett nytt park- och naturomradet ska anlaggas langs Saveans
norra strand, mellan Ryttméstaregatan och Hornsgatan.

Kommunen, genom exploateringsférvaltningen, ansvarar for projektering och
utbyggnad av parkanlaggningar. For framtida drift och underhall &r
stadsmiljofoérvaltningen ansvarig.
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Kompensationsatgarder

En utvardering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
forvaltningar. Planforslaget innebér att inhdgnad industrimark planléggs for annan
anvandning. Marken narmast Savean planlaggs som park och naturmark. Saledes blir
marken allmant tillgangligt och rekreations och naturvarden kan séakras pa lang sikt.

| det fall naturvarden paverkas negativt kommer atgarder vidtas inom ramen for annan
lagstiftning eller process. Enligt stadens riktlinjer ska, vid nedtagande av trad,
aterplantering ske med minst 3 pa 1. I miljodom ar skyddsatgarder inarbetade for att
minimera negativ paverkan pa Savean, djurlivet och naturen i dess anslutning.
Kompensation for paverkan pa allé och jéttetrad/haltrad och hanteras i ansokan om
biotopskyddsdispens och 12:6 samrad med Lansstyrelsen.

For att ytterligare kompensera for planforslagets paverkan pa naturvarden foreslas att:

o Nedtagna trad placeras som faunadepa inom planomradet eller pa annan lamplig
plats, det bidrar bland annat till rikt fagelliv.

e Vid anldggning av parken ska variation pa planteringar och val av trad bidra till
att saval kulturella som stodjande och reglerande ekosystemtjanster gynnas.

For genomfdrandet ansvarar exploateringsforvaltningen och exploatér och kostnader
fordelas enligt avtal.

Vatten- och avlopp

Omradet ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp. Anslutningspunkt for spillvatten
finns i Hornsgatan. Anslutningspunkt for vatten finns i Artillerigatan. Nya
anslutningspunkter kommer behévas for vatten- och avloppsledningar for att ansluta
varje enskild fastighet. Berord exploatdr/fastighetségare ska kontakta Kretslopp och
vatten for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Vattenledningar finns i Artillerigatan och Ryttmastaregatan. Spillvattenledningar finns i
Artillerigatan och Hornsgatan. Kombinerade avloppsledning finns i Ryttméastaregatan
och dagvattenledningar finns i Artillerigatan och Hornsgatan.

Nya vatten- och spillvattenledningar kan eventuellt ligga i Kullagergatan.

Inom omradet finns idag en del privata VA-ledningar varav vissa eventuellt kan tas bort.
Det kan bli aktuellt att ta Over vissa privata dagvattenutlopp.

Se vidare i Planbeskrivningen.

Dagvatten
Kretslopp och vatten har tagit fram en dagvatten- och skyfallsutredning for detaljplanen.

For att uppna reningskrav och stadens krav pa fordréjning foreslas vaxtbaddar,
skelettjordar och/eller underjordiska makadammagasin anlaggas pa kvartersmark.
Generellt rekommenderas att dagvatten fran byggnadernas tak leds ut mot
kvartersgatorna.

Pa allman plats behover dagvatten fran Kullagergatan genomga enklare rening, detta
foreslas ske genom sandfang i brunnar.

Fororeningsberdkningar visar att halten generellt sjunker efter exploateringen, med
undantag for kvave som forvantas 6ka nagot. Med foreslagna dagvattenlosningar
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bedoms att recipientens majlighet att uppna MKN inte forsamras. Dagvatten fran
planomradet avleds inte till ett markavvattningsforetag.

Vilka delar av planomradet som ska avleda dagvatten till vilka utlopp beror pa
befintliga och framtida marknivaer samt vattengangar i utlopp och framtida
anlaggningar. Detta behdver studeras vidare i projektering.

Se vidare i Planbeskrivningen.

Ovriga ledningar

Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatéren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omlaggning av ledningar bor tecknas mellan ledningsagaren och exploatdren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sékerstalla ataganden vad galler kostnader,
utforande samt ansokan om ledningsrétt.

El

Om- och nyanlaggningar av elledningar inom och till planomradet behovs. Det finns
befintliga elledningar fran omrade séder om Savean som leds éver en bro
(Stallméstarbron), till en befintlig transformatorstation inom planomradet. Eftersom
Stallmastarbron ska rivas behdver ledningarna laggas om, en omlaggning avses ske till
jarnvégsbron.

| Artillerigatan gar elledningar som kommer att behéva laggas om for att kunna sponta.
Ny hdgspéanningsledning ska dras genom portiken och laggas i Rullagergatan innan
elledningar i Artillerigatan kopplas bort.

Detaljplanen mojliggor tva lagen for transformatorstation inom bebyggelsen. Dels i ny
C byggnad. dels i r-fabriken. Transformatorstationerna &ar reglerade med max 80 kvm/
lage liksom placering i gatuplan med atkomst fran gata.

Fjarrvarme
Det finns befintliga fjarrvarmeledningar fran omradet séder om Séavean som leds Gver
en bro (fackverksbron) till planomradet. Fackverksbron kommer att vara kvar.

Bebyggelsen kan fa sin huvudmatning via befintliga fjarrvarmeledningar i
Rullagergatan, dessa avses vara kvar under rivning och byggnation.

| Ryttmastaregatan finns fjarrvarmeledningar, dessa behdver laggas om i nytt lage i
Ryttmadstaregatan.

Tele

Tele- och IT-néat finns inom planomradet. Om- och nyanléggning av teleledningar kan
bli aktuellt. Skanova har idag ledningar i en bro (Stallmdastarbron) som ska rivas, dessa
ledningar kommer att kunna laggas om i jarnvéagsbron.

| Ryttmastaregatan finns ett ledningsstrak i betongkanalisation som kommer att vara
kvar.

I korsningen Ryttmé&staregatan/Artillerigatan finns en nedstigningsbrunn som kommer
att vara kvar.

Ny ledning kommer att laggas i Kullagergatan.
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Markmiljo

Marksanering kommer att genomféras. En markmiljéundersdkning ska goras innan
bygglov och bygglov kan inte ges innan markens lamplighet har sakerstallts genom
sanering.

Exploatoren ansvarar och bekostar markmiljéundersokningen och de atgarder som kravs
for att fa bygglov.

Luft och buller

Den nya bostadsbebyggelsen kommer att bli utsatt for buller fran trafiken pa
Artillerigatan norr om omradet, samt fran trafik och befintliga verksamheter séder om
omradet. En bullerutredning har gjorts av Aukustikforum, 2023-09-22. Berakningar
visar att buller fran SKF:s verksamheter inte 6verskrider tillstand for aktuellt
utformningsforslag.

For att klara riktvarden for bostaderna kravs att byggnaderna narmast Artillerigatan
byggs fore bostadskvarteren séder om den.

Resultaten fran genomforda luftutredningar visar att miljokvalitetsnormerna for
arsmedelvérde och 98-percentilen av bade dygns- och timmedelvardet underskrids i
planomradet efter planerad utbyggnad. Hogst halter finns langs med Artillerigatan, for
en god inomhusmiljo rekommenderas darfor friskluftsintag att placeras pa den sidan av
byggnaderna som inte vetter mot Artillerigatan.

Se vidare i Planbeskrivningen.

Geoteknik

En fordjupad stabilitetsutredning (Tyréns, 2023-11-08) har gjorts for att utreda de
geotekniska forutsattningarna for foreslagen markanvandning inom planomradet och for
att ge underlag till vidare planering av grundlédggning av nya anldggningar samt
stabilitetshojande atgarder. Nedan rekommendationer avser skedet for detaljplan. | det
fortsatta arbetet med detaljutformning av anldggningarna ska geoteknisk
detaljprojektering utforas.

Park- och naturomradet langs Savean kommer, férutom avschaktning och aterfyllning
med l&ttfyllnad, forstdrkas med kalk- och cementpelare (KC-pelare). Hur, nér och av
vem dessa stabilitetshojande atgarder ska utforas av regleras i avtal som tecknas innan
planens antagande, se avsnitt Avtal.

Erosionsskydd

Befintliga erosionsskydd av samkrossmaterial pa strackan dster om nuvarande
jarnvagsbro (atgard 22-24 pa kartan nedan) bedéms vara i gott skick och avses endast
kompletteras och i framtiden underhallas. Principskiss 1 nedan visar aterstallande av
ytan 6ver +MV efter utrivning av anlaggningar (till exempel broar) och atgarder under
+MV for de fall da inga atgarder utférs ovan medelvattennivan.

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, Genomférandebeskrivning 13(17)



Befintliga erosionsskydd vaster om nuvarande jarnvagsbro (atgard 15 och 16 pa kartan
nedan) samt befintligt erosionsskydd ster om nuvarande fjarrvarmebro, delvis utanfor
detaljplaneomradet (atgard 30 pa kartan nedan) &r i daligt skick och ska, forutom
forbattring och underhall i framtiden, i viss man aven ersattas. Erosionsskydden
kommer att utféras som stenskoningar med ett underliggande lager av krossmaterial och
ett ytskikt av natursten. Erosionsskydden kommer att vara minst 0,5 meter tjocka. Se
Principskiss 1 ovan.

Schematlsk bild dver atgarder som ingar i ansokan om tillstand for vattenverksamhet
Prickade strackor visar erosionsskydd in detaljplaneomradet.

Vem som ska utféra komplettering och erséttning samt framtida underhall av
erosionsskydden ndmnda ovan regleras i avtal som tecknas innan planens antagande, se
avsnitt Avtal.

Se vidare i Planbeskrivningen.

Arkeologi

I anslutning till Ryttméastaregatan, narmast Savean, tangerar omradet en kulturhistorisk
lamning, Kvibergs gamla bytomt (RAA Géteborg 313:1), denna kan komma att
paverkas nar stabilitetshdjande atgarder ska genomforas.
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Vid marinarkeologisk utredning i Savean har palanlaggningar patraffats pa ans sodra
sida och pa abotten och i anslutning till dessa ett kulturlager med trolig koppling till
narliggande landerier. Bohuslans museums beddémning ar att inga fortsatta utredningar
erfordras.

Bevarande

Detaljplanen innebar att varsamhetsbestimmelser och skyddsbestammelser med
rivningsforbud (ki-k2, q1-q4) infors for vissa byggnader inom fastigheten Gamlestaden
2:9. Detta kan innebara at fastighetsagaren far ratt till ekonomisk ersattning for del av
den vardeminskning som bestdammelserna medfor for fastigheten. Det &r kommunen,
genom antingen exploateringsnamnden eller samhéllsbyggnadsnamnden, som &r
ansvarig for sadan ersattning. Se dock avsnitten Avtal samt Ekonomiska konsekvenser
for exploatoren.

For beskrivning av byggnadernas kulturhistoriska varden, se Planbeskrivningen.

Ekonomiska fragor

Kommunens investeringsekonomi

Samtliga nedan redovisade inkomster och utgifter ar angivna i 2023 ars prisniva
exklusive moms.

Exploateringsférvaltningens inkomster och utgifter

Inkomster

Exploateringsforvaltningen kommer att fa inkomster for exploateringsbidrag for inlésen
och utbyggnad av allman plats inom detaljplan for kv. Gosen.
Exploateringsforvaltningen far inkomst i form av exploateringshidrag som tas ut i
samband med genomférandet av ny Hornsgatubro mm som genomférs inom ramen for
Hornsgatans forlangning. Exploateringsforvaltningen kommer éven att fa inkomster i
form av exploateringsbidrag som tas ut i samband med genomforandet av atgarder vid
Munkebacksmotet.

Utgifter

Exploateringsforvaltningen kommer att fa utgifter for inlosen och utbyggnad av allmén
plats gata samt inlésen och utbyggnad av allmén plats park.

Kretslopp och vattennamnden inkomster och utgifter

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av allménna VA-ledningar.

Framtida driftkostnader for kommunala namnder

Stadsmiljoforvaltningens driftskostnader

Stadsmiljoforvaltningen kommer att fa utgifter for driften av anlaggningarna i form av
ranta och avskrivningar samt skotsel och underhall av nya gator och ny park inom
allméan plats. Framtida kostnader for underhall, drift och belysning uppgar till drygt
400 000 kronor per ar.

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, Genomférandebeskrivning 15(17)



Kretslopp och vattennamndens driftskostnader

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av allmanna VVA-ledningar.

Planekonomi

Planavtal ar tecknat mellan exploattren och stadsbyggnadsférvaltningen. Exploatoren
bekostar detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Inkomster
Exploatoren far inkomster i form av hyra eller forséljning av kvartersmark.

Utgifter

Exploatoren far utgifter for saneringskostnader, geotekniska atgarder, flytt av ledningar,
utbyggnad av kvartersmark, anlaggningsavgifter, bygglov, lantmateriforrattning samt
exploateringshidrag med mera.

Avstaende av ersattningsansprak pa grund av skyddsbestammelser
och rivningsforbud

For att sakerstalla ett langsiktigt bevarande av byggnaderna pa fastigheterna
Gamlestaden 2:9 och Gamlestaden 2:11 innehaller detaljplanen
varsamhetsbestammelser och skyddsbestdmmelser med rivningsforbud.

Bestammelser med syfte att sékerstélla bevarande av byggnader kan i vissa fall leda till
att fastighetségaren blir berattigad till ersattning. Detta géller i forsta hand
skyddsbestammelser och rivningsforbud. Avgorande for fragan om fastighetségaren har
rétt till erséttning ar inte viken beteckning bestammelserna har i detaljplanen, utan om
bestammelserna fororsakar sadan skada som berattigar till ersattning enligt plan- och
bygglagen (PBL).

Enligt PBL skall ersattning utga om skyddsbestammelser medfor att den pagaende
anvandningen av fastigheten avsevart forsvaras. Nar det galler rivningsforbud ar
kommunen skyldig att betala erséttning till berord fastighetsdgare om rivningsforbudet
medfor en skada som ar betydande i férhallande till vardet pa berord fastighet.

Tidsfristen for fastighetsagare att vacka talan mot kommunen om ersattning for skada pa
grund av skyddsbestammelser eller rivningsforbud ar normalt tva ar fran den dag
detaljplanen vinner laga kraft.

Kommunen har utrett de ersattningsrattsliga konsekvenserna for fastigheterna
Gamlestaden 2:9 och 2:11 vid ett antagande av detaljplanen med féreslagna
skyddsbestammelser och rivningsforbud. Ersattningsgill skada bedoms inte uppsta, da
kvalifikationsgransen for ratt till ersattning pa grund av skyddsbestammelser och
rivningsforbud inte uppnas. Eventuellt erséttningsansprak fran fastighetsagaren foreslas
hanteras av kommunfullmé&ktige.

Fastighetsagaren till Gamlestaden 2:9 och 2:11 forutsatts acceptera skyddsbestammelser
och rivningsforbud pa befintlig byggnad inom fastigheten utan att stalla nagra
ersattningskrav pa kommunen med anledning av denna detaljplan. Ett avtal déar denna
fraga regleras avses upprattas mellan Goteborgs kommun och fastighetsagaren innan
detaljplanen antas
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Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetséagare

Enskilda fastighetségare enligt tabell under rubrik fastighetsréttsliga konsekvenser och
som ej omfattas av exploateringsavtal, far ersattning for avstaende av mark fér allmén
plats.

Elisabet Maria Brandt Jenny Tiberg
Gondinger Projektagare Projektledare
Avdelningschef
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