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Prioritet: Hog

Hej Henrik,
Tack for vart senaste telefonsamtal om stadsutvecklingsprojektet Vastra Sandarna.
Efter vart samtal har jag dgnat tid at att reflektera 6ver nu uppkommen situation.

Vi har som ni kdnner till investerat betydande resurser, bade i form av tid och pengar, och arbetat tatt ihop med
stadens forvaltningar for att ateruppta programarbetet och ndrma oss de svar vi soker.

Var interna projektgrupp har ocksa granskat det senaste tjansteutlatandet som avhandlades vid den senaste
stadsbyggnadsnamnden. | var granskning har vi identifierat ett antal allvarliga faktafel och sakfel samt utelamnande
av fakta som behover adresseras i detta nu.

Foljaktligen har vi tagit initiativ till att utforma ett PM som mer korrekt beskriver stadsutvecklingsprojektets syfte,
mal och omradets forutsattningar, omradets avgransning, samt ge er en 6versiktlig beskrivning av projektets

innehall.

Huvudsyftet med bifogade dokument &r att ge en 6vergripande bild av hur stadsutvecklingsprojektet kommer att
utveckla platsen utifran dess nuvarande forutsattningar och avgransningar.

Var nuvarande slutsats ar att det mest andamalsenliga tillvagagangssattet ar att dra tillbaka drendet fran namnden.

Vi ar 6vertygade om att genom samarbete med stadsbyggnadsférvaltningen och exploateringsforvaltningen kommer
vi kunna hitta en strategisk och genomforbar vag framat.

Jag ser fram emot att hora fran er om hur vi kan ga vidare, gdrna senast den 6 oktober 2023 da vi behover hantera
fragan internt hos oss.
Med vanliga halsningar

Michael



S — Michael Walmerud
E VD

Direct: +46 31 85 68 06
SMS/MMS: +46 765 01 03 24
michael.walmerud@elofhansson.com

Elof Hansson Fastigheter AB

413 80 Gothenburg

Sweden
www.elofhanssonfastigheter.com

The information in this e-mail and its attachments is confidential and may contain legally privileged information.
It is intended solely for the addressee. If received in error, please delete it from your system and notify us. Any
disclosure, copying, distribution or other use of this e-mail without prior permission is prohibited and may be unlawful.
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5. Bebyggelsestruktur, analys och
konsekvenser

5.1 Det goda stadslivet

Fér att kunna nd@ malet av en hégkvalitativ stadsmiljé vid Véstra Sandarna &r
projektets évergripande utmaning att eliminera platsens befintliga
riskparametrar som utgérs av luftmiljs, risk, buller, trafik och mobilitet. Arbetet
med strukturens utformning och gestaltning tar utgdngspunkt i riskanalysernas
parametrar och de tilligg av byggda strukturer som gérs pa platsen kan pa sa
vis effektivt eliminera eller starkt begrénsa dess negativa paverkan pd platsen.
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Figur 15. Principer fér hantering av riskparametrar; luftmiljé, risk, buller och trafik.

Figur 16. Vybild féreslagen bebyggelsestruktur, Krook & Tjdder

Malet &r att skapa ett hogkvalitativt boende med en tydlig stadsméssighet utan
den tata biltrafiken, som med sina insatser bygger p3 idéer fér en grénare stad
dar arkitektur &ndrar var livsstil till det battre.. Visionen &r en grén, lugn och
trygg plats i en narmast bilfri miljé dar manniskan star i centrum. En promenad-
och cykelstadsdel dar man bor, arbetar, promenerar, lunchar, umgas och
mylirar allt medan bilarna och trafikapparaten pagar i det tysta en vaning ner.

https://cowi i {sites/A125023-EX01-proj d D I /A125023-4-02-01-RAPOD1_PM Véstra Sandama.DOCX
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Figur 17. Mervirden och vision - referensbilder fér projektets bdrande element

5.2 Bebyggelsestruktur

Projektets strukturella uppbyggnad kan enkelt beskrivas i tvd delar:

> en sockelvaning
> en stadsstruktur pd sockelns tak

5.2.1 Sockelvaning

Sockelvaningen med dess funktion och innehdll &r en avgérande férutsattning
for projektets genomférande. Huvudsyftet &r att kapsla in trafiken frén lederna
genom en tunnelkonstruktion men &ven att méte platsens omkringliggande

https://cowi.sharepoint.com/sites/A125023-EX01-project/Shared Documents/General/Gemensam slutrapport/A125023-4-02-01-RAP001_PM Vistra Sandarna.DOCX
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strdk och grénomraden med struktur i mindre skala. Befintliga av- och
pafartsramper | Rédastensmotet byggs in i betongtunnlar med tva korfilt i varje
tunnelrér. Aven Otterklintsvdgen som utgdr angdringsvég in till omradet
placeras i ett separat tunnelrér. Otterklintsvdgen rampas upp mot anslutningen
till exploateringsomradet och tunnel anordnas for att sdkra befintlig koppling till
Sjébergens koloniomrade.

I sockelvaningen med koppling till tunnelkonstruktionerna inryms en

busshillplats. Denna far en direkt koppling ut till naturomradet, Sjébergen och
kopplar ocksé via trappor/hiss an till ovanliggande bebyggelsestruktur.

Otterklintsvégen
1

] B Berg i dagen -

{Réda stensmotet
av- och pafart

1
Busshallsplats

Figur 18. Principskiss fér sockelv8ningen

Som en krans ut utmed tunnelkonstruktionen forléggs en sockelkrans som
innehaller lokaler samt bostéder. Detta m&jliggdr en vél gestaltad fasad med en
6ppen och védlkomnande karaktar som bjuder in en besdkande allménhet.
Sockelns yttre delar innehaller trapp- och ramplésningar som binder ihop
omgivande mark med livet pa sockelns ovansida. Sockeln gér att projektet
méter naturen med en ldgre och smaskaligare struktur. Genom att sockeln ges
ett innehdll av offentliga verksamheter och busshaliplats har projektet potential

att bli en destination i sig med en naturlig koppling till Sjébergen och Réda Sten.
Med ett offentligt innehdll i sockeln m&jliggérs en transparent och inbjudande
fasadgestaltning. Bostéderna skapar utrymme for liv och vistelse under dygnets
alla timmar.

Figur 19. Vybild sockelvning med lokaler, entrétrappa och busshéliplats samt bostader.
Sockelv8ningen méter angrénsande natur och g8ngstrék.

https://cowi.sharepeint.com/sites/A125023-EX01-project/Shared Documel sl /A125023-4-02-01-RAPD01_PM Vastra Sandarna.DOCX
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5.2.2 Stadsstruktur pa sockeln

Strukturen fér bebyggelsen ovanpd sockeln innehdller en blandning av bostéder,
kontor/service och mindre andel handel. Inom omridet inryms &ven tre
férskolor som técker behovet av férskoleplatser fér tillkommande bostader.
Lokaler fér grundskola om 600 elever kan inrymmas i omr3det, dock krévs att
friytor for grundskolans verksamhet placeras utanfér markanvisningsomradet.

Totalt ger férslaget en exploatering pa 202 000 BTA varav:

> Bostader 5-16 van: 115 000 BTA (cirka 1 200 bostéder)
> Kontor 6-16 vaningar: 81 000 BTA

> Verksamheter i sockelkrans: 6 000 BTA

Figur 20. Principskiss, skyddande konstorsbebyggelse och parkeringsgarage i zonen
ndrmast leden.

Bebyggelsestrukturen &r anpassad utifran platsens férutsattningar. Ut mot
Vésterleden placeras en l&ngstrickt sammanhéngande kontorsvolym med en
sockelvaning som inrymmer entréer och parkering. Parkering och
kontorsvolymer &r utformad fér att fungera som ett skydd mot Vasterleden
avseende buller, risk, luftmiljé mm. Den &r en férutsattning fér projektet och fér
att kunna skapa kvalitativa miljser fér resten av omradet. Kontorsbyggnadens
struktur varieras sdval i utbredning i plan som i hajdled. Den viker undan dar
den behéver for att sldppa in morgensolen pd omradet och den técker for dar
det bést behdvs fér att skdrma fran buller.

Med utg@ngspunkt frén risk placeras kontorsdelarna med ett avstdnd pd 30 m
fran Vasterleden. Zonen narmst leden anvands fér parkering samt som
angéringszon dar Otterklintsvéigen kommer upp frn tunneln i sockelvaéningen
upp i niva med det 6vre stadsrummet. I zonen narmast leden placeras &ven
gang- och cykelstrék som kopplar samman Alvsborgsbron vidare ner till
Kungssten. Inom 30-50 meter fran leden har utgdngspunkten varit att minimera
andelen kontor till max 25 000 kvm BTA. I férslaget ligger dock en volym pa

35 000 kvm BTA inom denna zon vilket kréver férdjupade studier i samband
med vidare planldggning. Eventuellt far férslaget omarbetas. Bostéder placeras
med ett avstdnd pa ca 80 meter fran leden.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A125023-EX01-project/Shared Documents/General/Gemensam slutrapport/A125023-4-02-01-RAP001_PM Vistra Sandarna.DOCX
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Figur 21. Skyddsavst8nd och hantering av risker

Innanfér och med skydd av kontorskvarteret placeras en blandstadsbebyggelse
med bostéder och service i bottenplan. Utformningen av stadsstrukturen tar sin
utgdngspunkt i platsens potential fér utsikt, utblickar och goda solvérden.
Bebyggelsen placeras i en solfjdderform med de l&dgsta delarna i véster och en
trappning upp i mitten av omradet. Tva storkvarter méter upp
kontorsvolymerna, med férhéjda gardar ovan parkering i bottenplan och lokaler
ut mot gator/strak.

Figur 22. Principer f6r utformning av bostadsbebyggelse - solfjadderform med de ldgsta
delarna i véster och en trappning upp i mitten av omrdet.

https://cowi i {sites/A125023-EX01-proj d D 125023-4-02-01-RAPO01_PM Véstra Sandama.DOCX
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N&rmast kontorsvolymen placeras fyra 4 punkthus upp till 16 vaningar. Dessa
blir tydliga markdrer i omradet och samspelar med den hégre kontorsstrukturen.
Véasterut trappas bebyggelsen ner med ett vaningstal fr8n 8-5 vaningar mot
sockelns véstra kant.

Figur 23. Principskiss, 4 hégre punkthus méter upp kontorsvolymen och skapar markdrer
med utblick 8t alla vdderstreck.
Genom att hantera trafik, angéring och teknisk forsérjning i sockelvdningen p3
kontorsvolymerna minimeras behovet av att leda trafik in i omradet. Detta ger
goda férutsittningar fér ett hdllbart stadsliv i en promenad- och cykelstadsdel.
dar s3 kallade shared space-ytor skapas i bebyggelsestrukturen ovanpd
sockelvaningen. Utgangspunkten &r att skapa kérbara ytor som méjliggér
leverans, parkering fér funktionshindrade och viss angéring men som utformas
pé gdende och cyklisters villkor. Utrymmena mellan husen utformas med urbana
strak och gréna platsbildningar med rum fér vistelse och lek. Delar av ytorna
samutnyttjas som friytor fér férskola. Miljéerna uppe i omradet ldnkas genom en
offentlig trappa ihop med befintliga grénstrak/stigar i Sjébergen.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A125023-EX01-project/Shared Documents/General/Gemensam slutrapport/A125023-4-02-01-RAP001_PM Vistra Sandarna.DOCX
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Figur 24. Principskiss, offentliga platser och str8k.

5.2.3 Forskola och grundskola

Enligt kommunens nyckeltal berdknas fér nybyggnation 0,5 barn/lagenhet.
Prelimindr bedémning &r att exploateringen pd 115 000 BTA ger cirka 1 200
bostéder. Detta innebér enligt kommunens nyckeltal ett tillskott pa 600 barn
inom omrédet. Av dessa 600 bedéms; 1/3 av barnen ga° i forskola och 2/3 i
grundskola.

Figur 25. Principskiss fér hantering av ytor fér kommunal service, férskola/skola

https://cowi. int. /sites/A125023-EX01-proj d D | /A125023-4-02-01-RAPO01_PM Vastra Sandama.DOCX
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Nedan redovisas berékningar av lokalbehov och friytor for férskola respektive
grundskola:

Férskola:

Lokalbehov (LOA): 200 barn x 10 m? = 2 000 m?

Friyta: 200 barn x 35 m? = 7 000 m?

Farskolbehovet 16ses med tre stycken férskolor med ca 4-5 avdelningar.
Férskolegdrdar kan 18sas inom markanvisningsomradet medan det fér friytor
krévs viss samordning med bostadsgardar. Férskolegirdarna ligger i de inre
delarna av omradet med skydd av bebyggelsen.

Grundskola:

Enligt uppgifter fran lokalsekretariatet byggs inte grundskolor pd mindre enheter
an 600 elever. Detta har darfér varit dimensionerande fér behovet &ven om
omradet i sig endast genererar ett behov av grundskola fér 400 elever.
Lokalbehov per elev uppgar till 10 m2 och friyta per elev till 17,5 m2.

Lokalbehov (LOA): 6 000 m?

Friyta: 10 500 m?

Lokalbehov 6 000 m? kan inrymmas inom omradet. Friytor for grundskola kraver
att ytor utanfér markanvisningsomradet tas i ansprak.

Utifran antal barn kravs enlig kommunens ramprogram cirka 17 500 m? friyta
for forskolegard/ar samt skolgdrd fér grundskola. Fér att méjliggéra en
exploatering i balans krévs att delar av friytorna kan lésas utanfor
markanvisningsomradet. Férslagsvis placeras friytor fér grundskola utanfér
markanvisningsomradet.

5.3 Trafik

1 detta kapitel beskrivs bedémd trafikalstring frén omradet samt forslag pa
utformning av vigar samt gadng- och cykelvégar.

5.3.1 Trafikalstring

Som tidigare ndmnts har trafikalstring fr@n planerad bebyggelse berdknats med
hjélp av Goteborgs Stads Resekalkyl. Resultatet av berdkningarna sammanfattas
i Figur 26. Indata till resekalkylen har utgjorts av:

? 115 000 m2 BTA bostader

» 76 000 m2 BTA kontor

> 6000 m2 BTA skola

7 2000 m2 BTA férskola

> 3000 m2 BTA handel

https://cowi.sharepoint.com/sites/A125023-EX01-project/Shared Documents/General/Gemensam slutrapport/A125023-4-02-01-RAP001_PM Vistra Sandarna.DOCX
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Figur 26. Resultat av trafikalstringsberékning (Géteborgs Stads Resekalkyl).

Berdkningen redovisar antal delresor per dag. Begreppet "delresa"” definieras
enligt resekalkylen som en resa med ett drende s& som att promenera frén
hemmet till affdren eller jobbet. Resultatet &r uppdelat pa gang, cykel,
kollektivtrafik respektive bil. Resultatet redovisar vidare antal delresor fér bade
2018 och 2035. F&ér 2035 antas att atgarder har vidtagits enligt Géteborgs Stads
trafikstrategi vilket genererat ett minskat bilanvéndande.

Berékningen ger cirka 5000 delresor med bil fér 2018 och cirka 2000 delresor
med bil fér 2035. Antalet alstrade godstransporter beréknas vara 135
transporter per dag. Resultatet uppdelat pd respektive fairdmedel och
bebyggelsetyp redovisas fér 2035 i Tabell 6.

Tabell 6. Trafikalstring fér 2035 uppdelat pd respektive firdmedel och bebyggelsetyp.

Géang Cykel | Kollektivtrafik Bil
Bostad 1868 1086 1799 570
Skola 1110 384 256 384
Férskola 383 222 368 117
Handel 710 413 684 216
Kontor 2467 1434 2376 752
Summa 6538 353S 5483 2039

Ett av projektmalen &r att skapa I3ga parkeringstal och utvecklade
mobilitetslésningar med sikte pd att skapa ett nollemissionsomrade. Det &r
darfér rimligt att tro att antal alstrade delresor ligger i den l&gre delen av
resultatspannet. En rimlig ansats géllande antal alstrade bilresor till féljd av
exploateringen bedéms darfér vara cirka 2500 delresor per dag.

Foér att omvandla antalet delresor till fordonsrérelser behéver antalet delresor
divideras med perscnbeldggningen fér ett fordon. Fér bil &r siffran i dagsldget
ungeféar 1,2 personer per fordon. Detta ger cirka 2100 fordonsrorelser per dygn.
Till detta tillkommer nyttotrafik, det vill siga varuleveranser etcetera, vilket
beraknas till 270 fordonsrérelser per dygn baserat pa 135 transporter per dag
till omr8det. Totalt ger detta cirka 2400 fordonsrérelser per dag till och fran

https://cowi.sharepoint.com/sites/A125023-EX01-project/Shared Documents/General/Gemensam slutrapport/A125023-4-02-01-RAP001_PM Vastra Sandarna.DOCX



COWI
STADSUTVECKLINGSPROJEKT VASTRA SANDARNA 41

omradet. Eventuella férandringar av exploateringsomradets innehall kan géra att
denna siffra kan beh&va justeras ldngre fram i processen.

Samtliga av de alstrade resorna kommer att ske pa Otterklintsvégen och | dess
anslutning mot Karl Johansgatan. Trafikméangderna pa Karl Johansgatan pa
strackan i anslutning till Otterklintsvdgen uppmattes 2017 till 4600 fordon per
vardagsdygn. I tilldgg till detta planeras en omvandling av omradet vid
Fixfabriken, vilket kommer att bidra till 8kade trafikméngder pa Karl
Johansgatan och i omradet.

Alstrad trafikmangd frén exploateringsomradet kommer sdledes att adderas till
befintliga trafikméngder p& Karl Johansgatan da detta planeras att vara den
enda kopplingen fér fordonstrafik till omradet. I detta skede har inga
kapacitetsberdkningar gjorts fér korsningen Otterklintsvdgen/Karl Johansgatan,
men det & bedéms rimligt att ett vanstersvangkdérfalt kan behéva adderas till
karsningen for att tillgodose det Skade trafikflédet.

Otterklintsvdgens passage under Alvsborgsbron beddms vara kritiskt
utrymmesmassigt da bredden begrénsas i sidled av Alvsborgsbrons landféste i
soder och brons pelare i norr. Fér att méjliggéra bade fordonstrafik, cykeltrafik
och fotgéngare i denna passage planeras stréckan under Alvsborgsbron bli en s8
kallad shared spaceyta, dér fordonstrafik framférs i Iaga hastigheter pa gaende
och cyklisters villkor. Féljaktligen blir detta begransande ur ett
kapacitetshénseende. Det hade ddrmed varit positivt om en
parkeringsanldggning kunde etableras dster om Alvsborgsbron vid nuvarande
markparkering i syfte att reducera trafikflédet till och frdn omradet.

I en hypotetisk maxtimma p3 morgonen kan det antas att 12 procent av
dygnstrafiken passerar Otterklintsvégens kritiska snitt. Detta ger cirka 290
fordon per maxtimma. I en hypotetisk maxkvart under denna timma kan 30
procent, det vill séga cirka 85 fordon, passera genom snittet.
Riktningsfordelningen bér vara ndgorlunda jamnt férdelad d8 omrddet b3de
innehaller exempelvis bdde bostédder och kontor. En ansats kan vara en
riktningsférdelning med 60 procent i éstlig riktning p8 morgonen och 40 procent
i vastlig riktning. I maxkvarten skulle detta innebéra cirka 50 fordon i dstlig
riktning. Oversatt till fordon per minut innebér detta cirka tre till fyra fordon per
minut i ena riktningen. Detta flode bedéms kunna hanteras trots att
hastigheterna behéver vara l3ga i detta kritiska snitt.

Effekterna av den alstrade trafiken pa systemniva har inte analyserats i detalj.
Det &r dock rimligt att tro att en betydande andel av den alstrade trafiken
kommer att trafikera de tva narmaste trafikplatserna, Kungsstensmotet och
Jaegerdorffsmotet. Baserat pd scenariot ovan skulle tillskottet till dessa
trafikplatser frn omradet totalt bli drygt 170 fordon under en maxtimma eller
cirka. Vid en férdelning dér hélften av fordonen nyttjar Kungsstensmotet och
halften Jaegerdorffsmotet skulle tillskottet uppga till cirka 25 fordon under en
maxkvart p& morgonen i respektive trafikplats.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A125023-EX01-project/Shared Documents/General/Gemensam slutrapport/A125023-4-02-01-RAP001_PM Vistra Sandarna.DOCX
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5.3.2 Utformning

I detta kapitel beskrivs féreslagen utformning av vég och gata. En &versiktlig
bild av utformningsférslaget visas i Figur 27.

Figur 27. Oversiktlig bild av utformningsférsiaget.

Rédastensmotet

Rodastensmotets funktion och standard behéver fortsatt bibeh3llas. Fér att
méijliggéra planerad bebyggelse i omradet férldggs pa- och avfarten i tunnel.
Tunnelns utformning beskrivs mer utférligt i kapitel 5.9.

Dimensionerande bredd av tunnelréren har bestdmts utifr@n stoppsikt.
Begreppet stoppsikt innebéar att ett fordon ska ha en viss siktstrécka till olika
sikthinder givet en viss hastighet. Eftersom pa- och avfarten ligger i kurva krévs
en relativt bred sektion for att sikerstalla kraven p3 sikt.

Erforderlig langd av stoppsikt beror bland annat p@ hastigheten, varfér det &r
Bnskvért att sénka hastigheten frén dagens 70 kilometer/timme till ny
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bashastighet 60 kilometer/timme (Végar och gators utformning, VGU, 2020).
Detta fér att begrénsa tunnelsektionens bredd. Bedémningen &r att det &r
rimligt att foresld en sankning av skyltad hastighet till den nya bashastigheten
60km/h med tanke pd att Trafikverket arbetar med att successivt implementera
de nya bashastigheterna i vdgnétet.

Otterklintsvdgen

Otterklintsvégen &r den enda anslutningen till exploateringsomradet for
fordonstrafik. Strackan mellan Karl Johansgatan och Alvsborgsbron har inte
studerats i detalj. Det &r dock &nskvért att om méjligt ka standarden pd den
befintliga ga@ng- och cykelvdgen genom att anldgga en separerad gang- och
cykelbana. I snittet under Alvsborgsbron dar sektionen &r smal féreslds en
shared space-l&sning. Har tilldter inte den befintliga bredden inte en tillrackligt
bred gata fér motorfordon samt separerad gang- och cykelbana. Detaljerade
studier har inte genomférts men funktionen av befintliga ramper fér gdng- och
cykeltrafik pd émse sida av Alvsborgsbron i koppling till Otterklintsvdgen maste
sékerstéllas i framtiden. Det &r &ven 6nskvart att sanka Otterklintsvdgen under
Alvsborgsbron fér att skapa full fri héjd under bron. Idag &r héjden begrénsad
till 4,0 meter och full fri héjd &r 4,7 meter.

Otterklintsvégen férldggs i en dubbelriktad tunnel frdn passagen under
Alvsborgsbron upp till anslutningen till exploateringsomradet. Gatans
langsgdende lutning blir cirka tre procent vilket &r innebar en god standard
enligt VGU. Krav fér lutning av vég i tunnel finns ej angivna i Géteborgs Stads
Teknisk Handbok.

Otterklintsvédgen &r idag den enda anslutningsvégen till Sjébergens
koloniomradde. Denna koppling behéver bibehallas och olika alternativ for detta
har studerats. Féreslagen stréckning innebar en anslutning frn Otterklintsvégen
vilken &r forlagd i tunnel under bade Otterklintsvédgen och Rédastensmotet.
Gatans langsgdende lutningen blir cirka fyra procent vilket &r innebar en
acceptabel standard enligt VGU. Funktionen av dagens anslutning till
koloniomradet blir ddrmed densamma som i dagslaget.

Alternativa stréckningar dvervégdes inledningsvis men avfirdades p& grund av de
branta lutningar som resulterades av att dra en koppling med tillrécklig fri héjd
och konstruktionstjocklek &ver befintliga végar och till exploateringsomradet.
Aven kopplingar till Kungssten via hé&jdpartiet séderut studerades i ett tidigt
skede. Ett sd3dant alternativ skulle innebédra en I8ng tunnel och en mycket
komplicerad anslutning till Kungssten. Att skapa en férbindelse norr om omradet,
langs Banehagsliden bedémdes inte rimligt med hansyn till pdverkan och intréng
i strandskyddet.

Aven alternativa strickningar fér kopplingen till Sjébergens koloniomrdde har
studerats. Ett alternativ var en koppling fraén plattans héjd. Dock gav detta for
brant lutning, samtidigt som fordonstrafik till koloniomradet framst kommer frén
utifrdn omradet. Fotgadngare och cyklister kan dock ta sig fran plattan till
koloniomradet.
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Dessutom studerades en vagkoppling i strackning for befintlig gang- och
cykelbana Banehagsliden. Ett s§dant alternativ bedémdes inte rimligt med hansyn
till pdverkan och intrdng i strandskyddet.

Gang- och cykeltrafik

Ett flertal alternativa gang- och cykelférbindelser har studerats vilket har
mynnat ut i det férslag som visas i Figur 27. Férutom att méjliggéra anslutning
till och fran omradet féreslds pa vastra sidan av Alvsborgsbron en helt ny lank
fér fotgangare och cyklister mellan Alvsborgsbron och Kungssten, i férsta hand
for trafik i sédergdende riktning. Fér norrgdende riktning har alternativa strak
studerats men dessa behéver vidareutvecklas. Lanken skulle knyta samman en
del av det befintliga 6vergripande cykelnétet och férbéttra for cyklister mellan
mellan Alvsborgsbron och de véstra delarna av Géteborg.

Busshallplatser

Kollektivtrafik i ndra anslutning till omradet &r viktiga for att skapa attraktiva
alternativ till bilen. Flera olika placeringar av busshdllplatsldgen har studerats,
det &r dock svart att skapa tillrdckligt med utrymme foér att klara krav pa
utrymme och sikt. Ett gynnsamt scenario fér omridet hade till exempel varit att
anlagga busshallplatser uppe pa Alvsborgsbron, vilka skulle kunna méjliggéra
trafikering i alla riktningar, bdde mellan Hisingen och Kungssten samt in mot
Goteborgs centrala delar. Dessa ldgen studerades men uppfyllde inte kraven i
VGU och avfirdades darfér. De busshéllplatser som bedémts genomférbara
visas i forslaget och tillgodoser kollektivtrafikering mellan Géteborgs centrum
och Hisingen.

Parkering och logistik

Parkering och omraden fér logistik/leveranser féreslds placeras inom omradet, i
garage under sockeln. Det totala behovet av bilparkeringar har uppskattats till
drygt 800 platser, se vidare kapitel 5.4. Garagen nas via Otterklintsvdgen.

Det hade varit positivt om en del av mobilitets-/parkeringsanldggningen kunde
etableras vid nuvarande markparkering, ldngs Otterklintvégen och strax &ster

om Alvsborgsbron, i syfte att reducera trafikflédena till och frén omradet. Har

skulle ocksd féreslagen busshéllplats med férdel kunna integreras.

5.4 Parkering och mobilitet

Med utgdngspunkt i de férutsittningar som beskrivs i avsnitt 4 och de
antaganden som listas nedan har parkeringstal fér bil och cykel beréknats fér
omradet efter utbyggnad. Berdkningarna har genomférts enligt Anvisningar till
Riktlinjer fér mobilitet och parkering fr@n Géteborg stad. Riktlinjerna bestdr av
fyra analyssteg: 1. Normalspann, 2. Ldgesbedémning, 3. Projektanpassning och
4. Mobilitetslsningar. I analysstegen justeras parkeringstalen efter projektets
och omrddets specifika férutsittningar.
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Féljande antaganden har gjorts fér berdkning av parkeringstal:

> BTA kontor &r cirka 84 000 m2 (inkluderar BTA fér skola och
forskola)

»  BTA handel &r cirka 3 000 m2

> Antal planerade lagenheter &r cirka 1 200 (motsvarar 115 000 m2
BTA)

> Planerade férandringar i omradet ger god tillganglighet till
kollektivtrafik, cykelinfrastruktur, mm.

> Inga befintliga bilparkeringsplatser utnyttjas av
verksamheter/boenden i det nya omrddet

> Antal anstéllda i maxtimmen per 1000 m2 kontor &r 40
7 Antal besdkare i maxtimmen per 1000 m2 kontor &r 3

> Antal anstéllda i maxtimmen per 1000 m2 handel &r 10
> Antal bestkare i maxtimmen per 1000 m2 handel &r 45

I detta avsnitt presenteras &ven generella rekommendationer och baskrav for
hur bil- och cykelparkering bér uppféras.

5.4.1 Bilparkering — Beraknade parkeringstal och generella
rekommendationer

1 Goteborg stads riktlinjer fér mobilitet och parkering anges i analyssteg 1
normalspann for bostéder, kontor respektive handel utifrdn var i staden omradet
ar lokaliserat. Aktuellt omrade &r lokaliserat i Mellanstaden vilket ger
normalspann fér parkeringstal enligt Tabell 7.

Tabell 7. Normalspann for parkeringstal inom Mellanstaden enligt Anvisningar till Riktlinjer
fér mobilitet och parkering.

Normalspann

Bostéder (antal bilplatser per ldgenhet) 0,4-0,8
Kontor (antal bilplatser per 1000 m?2 BTA) 0-10
Handel (antal bilplatser per 1000 m2 BTA) 0-25

Startvardet f&r parkeringstalen ska enligt riktlinjerna utgd frén det stérsta
vérdet i intervallet. Eventuella avdrag for parkeringstalen gérs i analyssteg 2-4
enligt samma riktlinjer.
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For bostader har avdrag gjorts pa grund av att god tillgénglighet till
kollektivtrafik och cykelinfrastruktur antas r@da | omradet efter utbyggnad (steg
2) samt pa grund av att det bedéms finnas méjlighet till samnyttjande av
parkeringsplatser inom omradet (steg 3). M&jlighet till samnyttjande bersknas
utifr@n Modell fér samnyttjande av bilparkeringsplatser 1.0. Enligt berdkningarna
&r man-fredag dimensionerande med ett totalt behov av 1 306 bilplatser. Detta
bedéms motivera avdrag fér samnyttjande da det totala antalet
parkeringsplatser fortfarande &verstiger det dimensionerande behovet efter
avdrag i steg 3.

Vad géller parkeringstal fér verksamheter (kontor och handel) har motsvarande
procentuella avdrag som fér bostéder gjorts pd grund av sammanvégd god
tillganglighet och p3 grund av sarskilda férutsattningar fér samnyttjande av
parkeringsplatser inom omradet. Fér handel har dessutom parkeringstalet
sénkts ytterligare innan berakningar fér samnyttjande genomférts. Detta
eftersom handeln férvéntas ha en kundkrets som huvudsakligen &r lokal och
icke bilburen, vilket enligt riktlinjerna b&r innebéra parkeringstal fér bil som &r
mycket Idga eller noll.

Om mobilitetsdtgérder enligt steg 4 genomférs (vilket bor efterstravas i
projektet) kan parkeringstalet sénkas ytterligare. I riktlinjerna finns fardiga
paket med mobilitetsatgérder, se bilaga 1. Baspaketet ger ett avdrag om 0,05
bilplatser/ldgenhet om samtliga dtgérder genomférs. Avdrag om totalt 0,2
bilplatser/ldgenhet kan géras om atgérder i baspaketet samt sex atgérder i
stjdrnpaketet (varav tre ska vara markerade med stjérna) genomférs. COWI:s
bedémning &r att motsvarande avdrag som f&ér bostdder &ven kan géras for
verksamheter om likvardiga 8tgérder vidtas. For kontor och handel innebér
detta i sa fall ett avdrag pa 13 procent respektive 50 procent.

I Tabell 8 redovisas det parkeringstal fér bil som réknats fram enligt riktlinjerna.
Om inget mobilitetsavtal tecknas mellan byggherren och kommunen géller
parkeringstalen i analyssteg 3. Om ett mobilitetsavtal tecknas och byggherren
dérmed &tar sig att genomféra mobilitetsatgarder motiverar detta
parkeringstalen i analyssteg 4.

Tabell 8. Parkeringstal for bil efter respektive analyssteg.

Steg 1 Steg 2 Steg 3 Steg 4

Eiostader (antal bilplatser per 0,80 0,70 0,65 0,60-0,45
lagenhet)

il 2
Kontor (antal bilplatser per 1000 m 10 7,50 6,56 5,74-3,28
BTA)

i 2
g_?gglei (antal bilplatser per 1000 m 25 18,75 363 2,30-1,31

Parkeringstalen i tabellen ovan ger ett totalt parkeringsbehov pa 1 339 bilplatser
efter analyssteg 3 och 1 209-820 bilplatser beroende pa vilka atgarder i
analyssteg 4 som genomférs.
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Tabell 9. Totalt behov av bilplatser vid genomférande av mobilitets8tgérder i stidrnpaketet
i analyssteg 4.

Bostader | Kontor Handel Total

Antal parkeringsplatser 540 276 4 820

I bilaga 1 listas mobilitetsdtgérder | baspaketet respektive stjarnpaketet (steg 4)
med kommentarer om hur dessa relaterar till aktuellt projekt. Ovriga
mobilitetsdtgarder som bedéms har potential att minska behovet av bilparkering
listas i bilaga 2.

D3 markreservationsomradet har en diameter pa drygt 200 meter &r det méjligt
att placera bilparkering i parkeringshus i utkanterna av omr8det, med undantag
for parkeringsplatser fér funktionshindrade samt for férskola. Cirka 3 procent av
totala antalet bilplatser bér vara parkeringsplatser fér funktionshindrade.
Gangavstandet fran parkeringsplatsen till en tillgdnglig och anvéndbar entré ska
inte &verstiga 25 meter fér funktionshindrade.

5.4.2 Cykelparkering — Beréknade parkeringstal och
generella rekommendationer

For flerbostadshus med genomsnittlig fordelning mellan stora och sma
lagenheter kravs minst 2 cykelplatser per ldgenhet samt ytterligare minst 0,5
cykelplatser per ldgenhet fér bestkare eller tillféllig anvéndning av boende enligt
Anvisningar till Riktlinjer fér mobilitet och parkering frén Géteborg stad. Med
aktuella férutsattningar och antaganden ger detta totalt 3 000 cykelparkeringar
for bostéder efter analyssteg 1.

Behovet av cykelparkering fér verksamheter berdknas genom ett procentuellt
behov fér antalet anstallda/besskare | maxtimmen utifrén var omradet &r
lokaliserat, i detta fall 36 procent fér anstéllda och 16 procent fér besékare.
Detta ger 1 250 cykelparkeringar fér kontor och 32 cykelparkeringar fér handel
efter analyssteg 1.

I analyssteg 2 géllande bostéder kan parkeringstalen for cykel héjas om
utrymmet for bilparkering begrénsas eller minskas p3 grund av att
projektomradets lage ger goda férutsattningar fér cykel, vilket bedéms vara
fallet for aktuellt projektomrade. I analyssteg 3 kan parkeringstalen fér cykel
héjas eller sénkas vid Gverviagande del stora lagenheter respektive sma. For
aktuellt projektomrade antas dock en genomsnittlig férdelning mellan stora och
sma ldgenheter och en h&jning/sénkning &r darfér inte motiverad.

Parkeringstalet fér verksamheter kan i analyssteg 2 héjas eller sénkas med
hansyn till projektets ldge inom stadsdelen. Aktuellt projektomrade bedéms ha
god tillgénglighet till cykelinfrastruktur efter utbyggnad och en h&jning bedéms
dérmed vara motiverad. I analyssteg 3 kan avdrag pa antal
cykelparkeringsplatser géras om det finns goda méjligheter till samnyttjande
eller om verksamheten har andra specifika férutsattningar som minskar behovet
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av cykelparkering. Ett avdrag pa grund av denna anledning bedéms inte vara
motiverad.

Med ovan som bakgrund bedéms det i analyssteg 2 vara motiverat att héja
antalet cykelparkeringsplatser med 20 procent fran analyssteg 1 fér bade
bostéder och verksamheter. Ingen justering bedéms vara motiverad i
analyssteg 3.

Sammantaget ger detta 3 600 parkeringsplatser fér bostdder, 1 500
parkeringsplatser fér kontor och 39 parkeringsplatser fér handel. Det totala
antalet parkeringsplatser for cykel blir 5 139 platser.

Analyssteg 4 paverkar enligt riktlinjerna inte antalet cykelparkeringar.

Baskrav/normal niva for cykelparkering innebar att det ska vara bekvamt,
lattillgéngligt och tryggt att parkera sin cykel. Parkeringen ska vara
vaderskyddad och det ska finnas goda méjligheter att I3sa fast cykeln
(ramldsning).

Fér boende ska cykelparkering vara placerad i cykelrum eller férrad och for
besékare eller tillféllig anvéndning av boende ska cykelparkering placeras i ndra
anslutning till husets entréer. F6r arbetsplatser ska cykelparkering priméart
anordnas vaderskyddat, inomhus eller i ndra anslutning till entréer. Foér besékare
ska cykelparkering uppféras i anslutning till entréer.

Utifrén det totala behovet av cykelparkeringar som anges ovan uppskattas en
férdelning mellan cykelparkering i férrdd/garage respektive entréer enligt
Tabell 10.

Tabell 10. Férdelning mellan parkering i férr8d/garage respektive vid entréer utifrén
berdknat behov av antal cykelparkeringar.

Bost&der Kontor Handel
Parkering i férrad/garage 2880 1452 13
Parkering vid entréer 720 48 26

5.5  Luftmiljo

Under arbetets gang har haltberakningar fér luft genomférts. Efter genomférda
berakningar har bebyggelsestrukturen justerats for att s Iangt som méijligt
minimera paverkan och skapa en god stadsmiljé.

I Figur 28 visas haltkartor fér NO2 8r 2025 och i Figur 29 ses haltkartor fér
PM10 8r 2035. Miljdkvalitetsnormerna (MKN) och miljékvalitetsmalen beskrivs
utférligare i avsnitt 4.4.1.
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-12-12 Joel Blomgren
Diarienummer 1109/05 Telefon: 031-368 12 12

E-post: joel.blomgren@fastighet.goteborg.se

Forlangning av markreservation for
bebyggelse vid Rodastensmotet inom
stadsdelen Sandarna

Forslag till beslut
I Fastighetsndmnden

1. Markreservation till Véstra Sandarna Fastighetsutveckling i Goteborg AB forléngs
med tre ar t.o.m. 2025-12-10 pé oféréndrade villkor.

Sammanfattning

Arendet omfattar forlingning av markreservation. Nuvarande markanvisning 16per ut
2022-12-10 och behover darfor forlangas.

Sedan tidigare forlingning av markreservationen fick kontoret i uppdrag att foresla en
16sning dér risken laggs dver pa parten som innehar markreservationen. Kontoret anser att
detta behover delas upp i flera steg och foreslar att ett forsta steg ér ett formellt fordjupat
strategiskt arbete for att klarlagga forutsittningarna for ett genomforande. Detta behovs
bland annat for att kunna fa formell aterkoppling fran Trafikverket gidllande paverkan pa
Alvsborgsbron och eventuell framtida ersittning av denna samt Linsstyrelsen for bland
annat strandskydd.

Intressenten har atagit sig att ta samtliga kostnader for ett fortsatt strategisk arbete varpa
staden inte tar ndgon ekonomisk risk i detta skede av utveckling.

Forhéllandena for byggnation pé platsen dr gynnsamma dé omradet ligger pa berg av god
kvalitet. Detta medfor att osékerheterna kring kostnaderna &r relativt smé. Den stora
osdkerheter for utvecklingen &r istéllet om man kan realisera hela den tinka bebyggelsen,
det vill sdga intdktssidan.

Ett fortsatt strategisk arbete skulle skapa en tydligare bild av vad som dr mdjligt att gora
pa platsen vad géller exploateringens omfattning och utbredning. P& detta sitt kan vi
minska osdkerheterna vad giller intdkterna for projektet.

Fastighetskontoret foreslar att markreservationen forlangs med tre ar till och med
2025-12-10 pa oférdndrade villkor. Det finns da tid att ateruppta arbetet med det pausade
planprogrammet alternativt att starta ett motsvarande strategiskt arbete.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En forutsittning for att genomfora utvecklingen ar att kommunen bygger och dger
konstruktionen for 6verdackningen av motet. Det dr dirmed kommunen som tar den
ekonomiska risken for projektet.

Intressenten har tagit fram en fordjupad utredning for kostnaderna avseende projektet.
Enligt intressentens utredning &r forhallandena for byggnation pa platsen gynnsamma da
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omradet ligger pa berg av god kvalitet. Detta medfor att osékerheterna for kostnaderna ar
relativt sma. Den stora osékerheter for utvecklingen &r istillet om man kan realisera hela
den ténka bebyggelsen, det vill sdga intidktssidan.

Det behovs darfor ett fordjupat formellt arbete for att skapa en tydligare bild av vad som
ar mojligt att gora pa platsen vad géller exploateringens omfattning och utbredning. P&
detta sétt kan vi minska osékerheterna vad géller intikterna for projektet.

Bedomning ur ekologisk dimension

Utvecklingen innebar att mark som idag bestar att gronyta kommer att omvandlas till
stadsmissig bebyggelse.

Omradet kommer att ha en god kollektivtrafik genom att det tillskapas en héllplats dér
man kan nyttja befintliga linjer. Utvecklingen kommer vidare att kopplas samman med
omkringliggande naturomrade. Genom att bygga in motet kommer forutséttningarna for
att vistas i naturomradet bli battre d& man till exempel minskar bullerpaverkan.

Bedomning ur social dimension
Forslaget innebér att en helt ny stadsdel skapas. Inom stadsdelen finns forutséttningar for
att bygga ut service och det foreslés till exempel tillskapas nya forskolor samt en skola.

Samverkan

Ingen ny samverkan har skett utover de samtal med Trafikverket, BRG samt
Stadsbyggnadskontoret som genomfordes i samband med foregaende forldngning av
markreservationen.

Fastighetskontoret har inte funnit skél till samverkan med de fackliga organisationerna i
detta fall.

Protokollsutdrag till

lennart.hedstrom@elothansson.com

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta

2. Markreservation samt forlingning av markreservation
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Arendet

Arendet omfattar forlingning av markreservation.

Beskrivning av arendet

Fastighetsndmnden har vid tidigare sammantride 2018-12-10 beslutat om
markreservation till Véstra Sandarna Fastighetsutveckling i Goteborg AB. Denna
markreservation forldngdes vid fastighetsndmndens sammantrade 2021-12-13. Beslutet
omfattade en forléngning av markreservation i ett r till och med 2022-12-10. I beslutet
om forlingning av markreservationen fick kontoret i uppdrag att foresla en 16sning dar
risken laggs 6ver pé parten som innehar markreservationen.

Markreservationen omfattar del av fastigheten Sandarna 725:1. Platsen ligger i anslutning
till Alvsborgsbron och omfattar Rédastensmotet. Marken bestar idag av trafikyta och
gronyta.

I enlighet med villkoren i beslutet om markreservation har intressenten genomfort
fordjupad utredning av: trafik, parkering, mobilitet, luftmiljo, risk, sidkerhet, buller,
byggnadsteknik, konstruktion, kostnader samt koncept/utformning. Trots en gedigen
fordjupad utredning kvarstar manga osékerheter kring utvecklingen.

Det har inte stillts nagra projektspecifika krav i markreservationen utan detta kommer att
tillkomma forst vid en framtida omvandling till markanvisning.

Enligt framtagna utredningsskisser omfattar utvecklingen ca 1 350 bostider i
flerbostadshus, ca 50 000 kvm kontor, ca 3 000 kvm lokaler, 3 férskolor samt 1 skola.

Utvecklingen innebdr i stora drag att man 6verdéckar den befintliga infrastrukturen och
bygger ovanpa. For att klara acceptabla nivaer for buller och risk foreslés en barridr av
kontorsbebyggelse att uppforas ndrmast leden och bron. Omradet angors via
Otterklintsvégen och det kommer éven tillskapas nya héllplatsldgen for kollektivtrafik
utifran befintliga linjer. Utvecklingen foreslas innehalla tillkommande behov av skola och
forskola samt mojlighet for 6vrig service. Det dr en forutsittning for utvecklingen att
byggnaderna med kontor uppfors for att ge skydd mot risk och buller. Utan en skyddande
barridr med kontor kommer utvecklingen inte vara mojlig.

Stadsbyggnadskontoret har tidigare paborjat ett arbete med planprogram for Vistra
Sandarna som nu ligger vilande.

Gillande oversiktsplan anger huvudsakligen 6vriga gronomraden for aktuell yta. Platsen
ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust.

Platsen ligger inom mellanstaden och grénsar till prioriterat utbyggnadsomréade i Strategi
for utbyggnadsplanering, Géteborg 2035.

Forvaltningens bedomning

Sedan tidigare forlingning av markreservationen fick kontoret i uppdrag att foresla en
l6sning dér risken ldggs dver pa parten som innehar markreservationen. Kontoret anser att
detta behover delas upp i flera steg och foreslar att ett forsta steg ér ett formellt fordjupat
strategiskt arbete for att klarligga forutsittningarna for ett genomforande. Detta behovs
dven for att kunna fa formell aterkoppling fran Trafikverket gillande paverkan pa
Alvsborgsbron och eventuell framtida ersittning av denna samt Linsstyrelsen for bland
annat strandskydd. Intressenten har atagit sig att ta samtliga kostnader for ett fortsatt
strategisk arbete varpa staden inte tar ndgon ekonomisk risk i detta skede av utveckling.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 1109/05



Ytterligare en fordjupad ekonomisk berdkning har genomforts for utvecklingen for att
minska osédkerheterna. Till foljd av att utvecklingen gors pé berg av god kvalité bedoms
osdkerheterna for kostnaderna som sma. Den stora osékerheter for utvecklingen ar istillet
om man kan realisera hela den tdnka bebyggelsen, det vill sdga intéktssidan.

Efter en fordjupad strategisk utredning kommer vi att ha en tydligare bild av vad som é&r
mojligt att gora pa platsen vad géller exploateringens omfattning och utbredning. Pa detta
satt kan vi minska risken for vad som kan byggas och 1 forlangningen vilka intékter som
staden kommer att fa. Dérefter kan en ny analys goras om hur man kan avtala med
intressenten i samband med ansdkan om planbesked och omvandling till markanvisning
med ambitionen att 1dgga Over risken pa intressenten. Bland annat skulle man kunna
fortsdtta diskutera de forslag som intressenten har ldmnat géllande medfinansiering av
konstruktionen da detta blir en integrerad del av ovanpaliggande byggnaders
grundlidggning samt mojligheten till att intressenten utfor delar av allmén plats.

For att inte fa en ldngre och mer tidskrdvande process med strategisk utredning kan
fastighetskontoret genomfora sin projektutveckling parallellt med detta arbete. Pé detta
sitt kommer fastighetsnimnden kunna ansdka om planbesked direkt efter att den
strategiska utredningen &r fardig utan att det kommer att krévas ytterligare processer.

Mot bakgrund av att det finns méanga kvarstdende osdkerheter avseende utvecklingen av
omradet, framforallt géllande exploateringens omfattning och utbredning, foreslar
fastighetskontoret att arbetet med det pausade planprogrammet for Véstra Sandarna
aterupptas alternativt att ett motsvarande strategiskt arbete startas. Detta bedoms viktigt
for att sdkerstélla att den tidnka bebyggelsen kan realiseras och att vi ddrmed minskar
osidkerheterna kring intékterna for utvecklingen.

Fastighetskontoret foreslar att markreservationen forlings med tre ar till och med
2025-12-10 pa ofdrandrade villkor. Det finns da tid att ateruppta arbetet med det pausade
planprogrammet alternativt att starta ett motsvarande strategiskt arbete. Laimpligheten i
eventuella fordandringar, till exempel viss utvidgning av det markreserverade omradet, far
provas i det kommande utredningarbetet och beslutas i ett senare skede.

Martin Obo Asa Henninge
Fastighetsdirektor Enhetschef

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 1109/05
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Vastra Sandarna/
Rodastensmotet

Sammanfattning av fordjupad utredning avseende genomforbarheten av
stadsutvecklingen av Rodastensmotet

Vastra Sandarna Fastighetsutveckling i Goteborg AB
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Elof Hansson Fastigheter AB

«m'mrlmnuﬁﬂ e
= 1 W'WHIH i a2 W

=HINTT T
[ | ;




(I LU -
0 >

L@P.

I

-------




Strukturplan - bebyggelseforslaget
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Platsen och dess forutsattningar

Kollektiv- och GC-strak Bostader, skolor, service

. Busshallplats % Centrumomrade
. Sparvagnshallplats Bostader
/ Sparvagnsvag o Centrumpunkt
/ Bussvag e Skola
/ GC-vag Rekreation och destinationer
@ Farjeterminal [T Gronomrade
Farjerutt e Kultur
O Rekreation
)I Kustpromenad
g Badplats

Bostader, skolor, service Rekreation och destinationer

[lof Hansson
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Vastra Sandarna Fastighetsutveckling i Goteborg AB
gm
Elof Hansson Fastigheter AB

Teknik och kostnadskalkyler: Cowi
Bebyggelseanalys: Arkitekterna Krook & Tjader

GoOteborg i oktober 2022 .
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Stadsutvecklingsprojekt Vastra Sandarna
Fordjupat modellférslag avseende riskbegransning

Goteborg 2023-10-04



Visionsbild 6ver Vastra Sandarna
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Strukturplan bebyggelseforslag

Exploateringsvolym: = mg —
Bostader — 1 350 lagenheter | =

Kontor/ lokaler- 70 000 kvm (BTA)
[lof ﬂaﬂsson¥
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Sammanfattning

Ateruppta programarbetet
Exploatoren bekostar programarbetet

Exploatoren medfinansierar allman platsmark (tunnel6éverbyggnaden)

Omradet har goda forutsattningar for sakra kalkyler och ett
genomforande med begransad risk

Samverkan mellan stad och exploator — successiv kalkylering som bas for

ekonomisk styrning

Stegvis utredningsprocess i programarbete m.fl.
Riskminimeringsstrategi

Programarbetsstart 2023

flof ﬂansson#
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Projektets ekonomiska, kulturella och manskliga varden for staden

Tillskott pa ca 1 350 lagenheter (enligt redovisad idé)

Tillskott pa ca 70 000 kvm kontor/ lokaler (enligt redovisad idé)
Centralt omrade och nara naturen pa plats som idag ar trafikplats
Nyttjar befintlig infrastruktur, vagar, allmanna kommunikationer
Mindre byggrisk jamfort med projekten inom Alvstaden

Goda forutsattningar till hogt stallda hallbarhets mal, tex noll-
emissionsomrade

Laget stodjer kompetensforsorjning till bl.a. fordonsindustrin

400 — 500 mkr i skatteintakter for kommunen per ar + avgifter

flof ﬂansson#
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Platsens forutsattningar for férutsagbara kalkyler och byggrisker

» Unik plats i centrala staden

o Omradet har goda forutsattningar for byggnation och saker kalkylering

o Omradet utgors av ytligt berg och av ”"bra berg”. Gynnsamt ur
byggnadssynpunkt

o Berggrund ar mer forutsagbart jamfért med andra marktyper som jord, lera ...
o Riskerna ar kanda och kan kalkyleras med mindre osakerhet

o Lagre kostnader da ingen palning kravs, tal punktlaster vilket aven ger 6kad
arkitektonisk flexibilitet

o Risker som inte finns i detta projekt ar bl.a. palning, massundantrangning,
ledningar i mark, féroreningar, hogt vatten ...

» Slutsats

o Finansiell risk: farre osdkerheter i kalkylen an vid jamférbara projekt inom
tex Alvsraden

o Projekt Vastra Sandarna skapar en riskspridning i stadens projektportfol;

flof ﬂaﬂssony
FASTIGHETER



Stegvis utvecklingsprocess for riskminimering

» Med syfte att hushalla med resurser och identifiera risker i tidigt skede
foreslas att program- och detaljplanearbetet fasindelas efter en
prioritetsordning som overenskommes vid uppstart av programarbetet

» Fas
o Innehaller prioriterade aktiviteter

o Avslutas med en uppdatering av de ekonomiska kalkylerna s.k. successiv
kalkylering

o Tydliggor parts atagande i utférandeskedet, riskfordelning

flof ﬂansson#
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Strategi for riskminimering av projekt Vastra Sandarna

HOG RISK

V' Projektidé
+ Forstudie

+ Tekniskt och ekonomiskt
rimligt

v/ Fordjupad forstudie «/ Tekniskt och ekonomiskt genomforbart

Planprogram inkl. utredningar Sakra upp trafik, buller, risk, naturmiljo,

luftmiljo, ekonomi. Trafikverk, LS m fl.

Gestalta och faststallda ramverk och
planforutsattningar for genomférande inkl.

Detaljplan med GFS kalkyl allman plats.

Projektering/upphandling/ Teknisk projektering, upphandling och

genomférande genomfdrande
Genom att kartldgga vdsentliga risker och hantera dessa
i planeringsprocessens tidiga skeden férebyggs ovéntade LAG RISK
kostnader och tidsférldngningar. Kalkyler utféres I6pande Flof Han 550n¥
FASTIGHETER
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Exploatoren medfinansierar allman plats

» Medfinansiering av allman plats och grundlaggning kvartersmark

O

O

O

Konstruktionen for overdackningen av trafikleden utgor aven grundlaggning
for ovanpaliggande byggnader

Tunnelkonstruktion och ovanpa liggande byggnadskonstruktion kan
optimeras ur ett kostnadsperspektiv

Allman plats och kvartersmark fortydligas

» Forslag

O

Goda férutsattningar for medfinansiering av konstruktionen for
overbyggnaden om denna integreras med ovanpaliggande byggnaders
grundlaggning

Marknadsvardering av byggratter pavisar storleken av medfinansieringen

o Ex; kostnad for grundlaggning av byggnad i lera med palar ca 500 — 2 000
kr/kvm BTA

Exploatoren kan svara for utférandet av delar av allman plats tex mellan hus

flof ﬂaﬂssony
FASTIGHETER



»

»

Samverkan mellan staden och exploatdren — successiv kalkylering

Allman plats och kvartersmark ar unikt integrerade med varandra i
projekt Vastra Sandarna

Forslag

o Staden och Exploatdren bor ha ett fortsatt nara och iterativt samarbete
over hela plan- och utférandeprocessen

o En optimering av utforandet och darmed projektekonomin kraver en
gemensam funktion for successiv kalkylering dar vagval gors och beslut
fattas utifran kalkylfakta

flof ﬂansson#
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Ateruppta arbetet med planprogrammet

» Programarbetet
o Gallande avtal finns med SBK angaende programarbete

o Programarbetet ligger vilande hos SBK from 2014 pga strandskyddsfragan
efter enhetschefsbeslut

o Ett aterupptagande erfordrar att projektagaren lyfter projektet och
enhetschefsgruppen, SamStyr, beslutar tillsatta resurser

» Forslag

o Ateruppta programarbetet

o Sakrar projektets genomforbarhet med bl.a. TV och LS

o Erfordras for att klargora fragor kring bron, strandskydd, skola, trafik,
byggnadsvolymer, buller, naturvarden, exploateringsekonomin etc.

o Kravs for att tydliggora riskfragan och lamplig gransdragning mellan staden och
exploatoren for avtal om genomférande och markaffar
tlof ﬂansson#



Exploatdéren bekostar planprogrammet

» Om planprogrammet

o Planprogrammet klarlagger manga av forutsattningarna for ett
genomforande

o Planprogrammet erfordrar resurser fran SBK och exploatoren samt for
genomforande av erforderliga kompletterande utredningar

» Forslag
o Programmet aterupptas med exploatorsmedverkan

o Exploatoren svarar for och bekostar erforderliga utredningar enligt
“foravtal”

o SBK, FK och Exploatoren overenskommer om erforderliga aktiviteter och om
deras prioritering for effektiv och resurssnal framdrift

o FKbedriver sin process avseende projektutvecklingen parallellt med

programarbetet
tlof ﬂaﬂssony
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Prioriterade aktiviteter i programarbete

Trafikverket avs 6verdackning, hastighet, bron

Myndigheter * Lansstyrelsen avs strandskydd, bebyggelse

Tekniska utrednmga r/ e Kvalitetssakra/ komplettera gjorda tekniska utredningar
bebyggelseforlag » Kvalitetssakra bebyggelseférutsattningarna infor “tavling

e Uppdatera kostnadskalkyl och byggrattsvarden

Ekonomi/ finansiering e Exploateringskalkyl

e Kommunikationsmaterial, -media/ kanaler, policy
e Medborgardialoger

Flof ﬂaﬂsson¥
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Proces
S

| den gjorda forstudien ha
ca 50 % av utredandet
genomforts.

UPPSTART

« Tid- och projektplan
« Genomgang forstudie, ytterligare STEG STEG
utredningsbehov 1 2
'tf::;ﬁ;;ﬂf}‘han dlingar UTREDNINGAR UTREDNINGAR
« Rollbeskrivning och arbetsférdelning «Trafik - overgripande trafikutredning, kapacitet, Koppladg till fdlr.sla.g: o )
i anslutning till 6vergripande vagnat, « Trafikforslag; vagnat, hojdsattning, floden, sektioner
* Pla"tsb'esok trafikmatning, vagstruktur « Skyfall/dagvatten - principer
* Inlasning dokument «Riskutredning Farligt gods *VA
« Forutsattningar « Mobilitet/kollektivtrafik/Parkering *Buller
« Infrastruktur; VA, el, fiber m.m. «Luft miljé
Platsspecifika utredningar - fordjupning
Platsspecifika utredningar - forstudieniva « Markmiljo
*Bergteknik « Naturvirdesinventering/biotoper
MALBILD/STRATEGI * Markmiljo
« Profil « Luftmiljo
« Innehall «Naturvardesinventering/biotoper
«Strategi . él"fledogi SKISS
«Buller .
« Avrinning/lagpunkter/skyfallsstrak + Bearbetning skissforslag;
INTRESSENTANALYS «Behovsbedémning/MKB - \F/g[;lnusliig?egng éeltlapp, skala 1:1000
. . 3 ? . . L]
. x::tz pgz::tgi. rojektet? e + Logistik/omlastning/angdring/parkering
P pre] SKISS / ALTERNATIVSTUDIE « Overgripande gestaltningsprinciper
« Analys/plasstudier

«Dagsljus
« Strukturskiss/alternativstudier; skala 1:2000
« Exploateringssamanstallning

GENOMFORBARHET/KALKYL
« Exploateringskostnader
« Intakter

[Flof Hansson
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Oversiktlig tidplan for perioden 2022 - 2035

y

2028 - 2035
2027 e Byggnation av
allman plats och
« Detaljplan kvartersmark
2024 faststalls
e Beslut om start * Markdver-
2023 detaljplan och latelse sker
e Programarbete markanvisning i
2022 aterupptas FN

Namndunderlag
avseende risk

Beslut om ny
programstart och
markreservation i

FN
[Flof ﬂaﬂsson¥
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