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Arendet

Diarienummer: SBF 2023-00230

Handldggare SBF: Mattias Nilsson

Stadsomrade: Centrum

Fastighet: Majorna 109:28

Sokande: KB Sytraden, sokanden dger fasigheten.

Omradet ligger mellan Karl Johansgatan och Lantvérnsgatan inom omréadet for
Planprogram Fixfabriken med mera inom stadsdelen Majorna. Kvarteret anvénds idag for
bostdder, industri, gym, handel och foreningslokal. Bostdderna ligger inom kvarteret men
tillhor en annan fastighet och &r inte en del av planbeskedet.
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Kartbild som visar kvarteret och de tvd tillhorande fastigheterna. Den norra fastigheten
109:27 ingar ¢j i ansokan.
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Hornet mellan Karl Johansgatan och Lantvirnsgatan. Bebyggelse som foreslds rivas.
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Bruksgatan- Karl Johansgatan. Landshévdingehus som ligger pd en annan fastighet inom
kvarteret och dr inte en del av ansokan.
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Lantvdrnsgatan. Virmecentral inklusive skorsten foresldas bevaras.

Forslaget

Forslaget innebdér ett tillskott pa 200 bostdder pa 13000 BTA. Det skapas 300 kvm lokaler
men det innebar en minskning jamf{ort med dagsldget. Det skapas ca 70 parkeringsplatser
under bostadsgérden.
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BEFINTLIGT LANDSHOVDINGEHUS BEVARAS SIKTLINJE FRA

Forprovningsrapport 7 (25)

[Planbesked for bostader m.m. vid Karl Johansgatan (Majorna 109:28) inom stadsdelen
Majorna, dnr SBF-2023-00230

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsforvaltningen 2023-09-19



i

fasaduttryck. Motet med det

sig till den enhetliga tegelarkitekturen i omradet. Arkitekture

fen - Organiserad o ing ovanfér varandra, symmetriskt

placerade fonsterposter, indragna balkonger och omsorgsfullt utformade

tegeldetaljer.

| i
TEGELSOCKELOCH PLAHASAD

Volym och gestaltningsforslag frdn ansokan.

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
anvindningsomrade Utvidgad innerstad i OP.

Gillande detaljplan akt 1480K-11-2552 fran 1945 anger industriindamal.
Genomforandetiden har gatt ut.

For del av planomradet géller tomtindelning 1480K-11-2552.
Stadsbyggnadsndmnden/Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

2016-01-19 att godkdnna program for Fixfabriksomradet med mera.

Bedomning

Oversiktlig planering

Planbeskedet ligger inom omradet for utvidgade innerstaden dér inriktningen &r hog téthet
och funktionsblandning. Ansdkan bedoms stimma &verens med 6versiktsplanens
intentioner.

Enligt planprogrammet ska kvarteret utvecklas och kompletteras. Det finns byggnader
som ska bevaras och andra pekas ut for utveckling och pabyggnad. Forslaget innebar att
utpekade bevarandevirda byggnader bevaras men de industribyggnader som &r utpekade
for komplettering och pabyggnad foreslés rivas och erséttas.
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Stadsmiljo

Omrédet har en historia som industriomrade dér stora delar redan omvandlats till
bostadskvarter med blandade funktioner. Angrinsande fastigheter dster om Karl-
Johansgatan 4r redan forandrade med ny detaljplan och kvarteret som planbeskedet giller
foljer den utvecklingen.

Planbeskedet innebar att stora delar av bebyggelsen rivs, den del som rivs ar bebyggelse
som dr uppford pa 50-talet med tillbyggnader under 70-talet. Kvar blir virmecentralen
och skorstenen frén 1940-talet som far fungera som representanter for platsens
industriella historia. Den nya bebyggelsen foreslds byggas ihop med Landshdvdingehuset
pa grannfastigheten som &r uppfort 1930-1933.

Foreslagen gestaltning innebér att kvarteret delas upp i tva delar med en privat och en
offentlig gérd som skiljs at med olika marknivaer. Den 6ppna garden bjuder in till den
framtida verksamheten i virmecentralen och skapar en malpunkt i kvarteret. Narmst
befintligt bostadshus foreslas en modern tappning av ett landshdvdingehus. Den sydvéstra
delen av kvarteret avser ansluta till den enhetliga tegelarkitekturen i omradet med
referenser till industrihistorien.

Omvandlingen innebir att flera verksamheter trings undan nér bostadsandelen okar dven
om det kommer finnas aktiva delar i bottenplan. Bevarandet av virmecentralen och
skorsten och utvecklandet av den 6ppna garden som omger dem blir ett litet landmarke
och en mélpunkt i omradet.

Socialforvaltningen Centrum beddmer att forslaget bor ges social komplexitetsniva 3.
Detta eftersom planansdkan innehéller fler 4n 100 bostdder samt flera sociala
malkonflikter. Malkonflikterna &r mdjligheten att sékerstilla goda bostadsforhéallanden
hos de tillkommande bostdderna i nédra anslutning till omfattande trafikinfrastruktur.
Andra sociala mélkonflikter dr borttrangningseffekter for de verksamheter som finns
etablerade pé platsen idag. Social komplexitetsniva 3 innebdér att dialog med allménheten
bor genomforas i samband med inventering och analys.

Platsen for planerade bostédder ér till sin helhet berérd av fornldmning Géteborg 15:1
(L1969:1130). Genom att omradet &r bebyggt till stora delar &r sannolikt fornlaimningen
kraftigt paverkad. Fornldmningen, som utgor ett boplatsomrade fran mesolitisk tid (dldre
stenalder), ar dock Overlagrad. Det innebar att den ligger ganska djupt ner i marken och
ticks av grus och lera. Detta kan delvis ha skyddat den frén den befintliga bebyggelsen pa
platsen. Vid exploatering av det planerade omradet kravs tillstand fran lansstyrelsen for
att f& gora ingrepp i fornldmning. Enligt kulturmiljolagen &r det exploatéren som maste
bekosta eventuell undersékning. Lansstyrelsen avgor ambitionsnivan pé sddan
undersokning, vilket sannolikt i sddant fall kommer inledas med forundersékning.

Sannaparken ligger ca 150 meter fran planbeskedsansdkan och fungerar bade som
bostadsnéra park och stadsdelspark. Planbeskedsansdkan tillsammans med dvrig
bostadsutveckling i omradet innebér en dkad belastning pa parken. Déarfor behdvs en
gronstruktursutredning och forstarkningsatgarder.
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Kommunal service

Forslagets 200 bostdder bedoms ge behov av ca 30 forskoleplatser (tva avdelningar)
Stadsledningskontorets bedomning &r att det inom omrédet finns ett flertal forskolor samt
en nybyggd forskola som ér planerad att mota omradets nuvarande och visst
tillkommande behov.

Planansdkan ger ett behov av ytterligare ca 40 grundskoleplatser. Stadsledningskontorets
bedomning &r att befintliga skolor i nuvarande organisation inte kan méta detta behov.
Planbesked har getts for bostédder och skola vid Carnegie brygga, denna mdjligen
tillkommande skola moter behovet fran den har planansdkan avseende bostader vid Karl
Johansgatan. Skolfrdgan behover bevakas framover da det behover finnas en detaljplan
som fatt Laga kraft for att med sidkerhet veta att det gar att 16sa de behov som
planansdkan beddms generera.

Det finns ett generellt underskott av platser inom BmSS. Underskottet ar framst inom
kategorin friliggande byggnader. Stadsledningskontoret bedomer att det trots detta kan
vara mojligt att prova BmSS inom kommande planarbete om forutsittningarna ér 6-8
lagenheter pa ett vningsplan med sammanhéngande skalskydd.

Trafik och parkering

Ansokan innebdr ett tillskott av bostdder i kollektivtrafiknéra lage. For ndrvarande gar
Linje 90 Brunnsparken - Graberget — Frolunda forbi platsen for planansdkan med
Orustgatan som narmsta héllplats som ligger ca 550 meter. For sparvagn dr Vagnhallen
Majorna den nirmsta hallplatsen ca 400 meter.

Platsens centrala ldge i den utvidgade innerstaden innebér goda mojligheter for gang och
cykel men topografin innebar dock utmaningar for vissa.

Teknisk forsorjning och mark

Fastigheten &r ansluten till befintlig fjarrvirme. Ansdkan innebér ett okat effektbehov och
befintlig servisledning behdver dimensioneras upp. Anslutningspunkt for ny
servisledning ar i Bruksgatan.

Bergrunden bestéar av Granodiorit som dr svagt gnejsig till gnejsig och jordart &r av
isdlvssediment. Platsen dr inom normalriskomrade for radon.

En dagvatten- och skyfallsutredning behdver tas fram i planarbetet. Yta for
dagvattenhantering (rening och férdr6éjning) kommer behdva avséttas inom planomrédet.

Planomradet &r vil forsorjt med allmént VA-ledningsnt.

Planomrédet ligger i ndrheten av berganldggning. Aktiviteter som riskerar att paverka
berganldggningen till exempel springning, spontning, palning, borrning och geoteknisk
undersokning ska utforas sa att skador ej uppkommer pa berganldggning eller i dess
installationer.
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Miljo- och hadlsoaspekter

Nérheten till Oscarsleden innebér att fastigheten ar utsatt for bade risk fran farligt gods,
buller och luftféroreningar.

En riskutredning har genomforts i samband med planbeskedsansékan. Utredningen
beddmer planbeskedforslaget som mojligt att genomfora med vissa villkor. En
bullerutredning har ocksa genomforts som visar att fastigheten ar bullerutsatt. Vilket
kommer innebéra begransningar for hur platsen kan bebyggas. En luftutredning kommer
att behova goras for att sékerstédlla en miljo dér miljokvalitetsnormerna uppnaés.

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behdver utredas men det bedoms
preliminért inte vara ett problem som hindrar ett positivt planbesked.

Projektet bedoms inte foranleda betydande miljopaverkan. Stillningstagande till om en
miljobeddmning ska goras eller inte, undersoks i planarbetet enligt 6 kap. miljobalken.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Planbeskedsandkan bedoms vara i linje med Gversiktsplanens intentioner och riktlinjer for
den utvidgade innerstaden. Det stimmer delvis med Planprogrammet for Fixfabriken. De
delar som ar utpekade for bevarande bevaras men de delar som pekas ut for utveckling
och pabyggnad rivs. Rivningen innebir att verksamheter och foreningar som finns pa
platsen idag trangs undan till stor del. Detta bedoms dock inte vara ett hinder for ett
positivt planbesked men det ska fortsatt studeras for att ta reda pa vilka mdjligheter det
finns till ytterligare bevarande.

Niérheten till Oscarsleden innebir att frdgor kring hélsa och sékerhet kommer utredas och
paverka utformningen av den nya bebyggelsen. Det giller risk fran farligt gods, buller
och luftfororeningar. Dessa bedoms inte utgora ett hinder for positivt planbesked.

Planansokan bedoms ge ett behov av ca 40 nya grundskoleplatser. Bedomningen ér att
befintliga skolor inte kan méta detta behov. Det finns ett positivt planbesked for bland
annat skola vid Carnegie brygga. En ny skola &r en forutsittning for att kunna tillgodose
det 6kade behov av grundskoleplatser som ny bostadsbebyggelse skapar.

Utover skola s finns det ett generellt underskott av platser inom BmSS (Bostad med
Sarskild Service). Behovet ar fraimst inom kategorin friliggande byggnader. Det bedoms
vara mojligt att prova BmSS under forutséttning att 6-8 lagenheter pa ett vaningsplan med
sammanhéngande skalskydd.

Bebyggelsen i omradet varierar i hojd. Forslaget byggs ithop med befintligt
landshovdingehus och trappas upp med topografin. Kvarteret dr delvis slutet men halva
gérden r tankt som en privat gron del for de boende medan den offentliga delen blir en
mer hardgjord torgyta kring de bevarade industribyggnaderna.

Omrédet for berors av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 p& uppdrag av Byggnadsndmnden
och Fastighetsndmnden. Dir illustreras tvé slutna kvarter vilket skiljer sig fran forslaget i
planbeskedet. Forslagets delvis 0ppna kvarter bedoms i det hér fallet som positivt
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eftersom det lyfter fram platsens historia, bevarandevirda byggnationer och skapar en
malpunkt kring dessa.

Inga synpunkter pa exploateringsgrad eller hojder framfors i detta skede, men det
kommer studeras under planprocessen utifran paverkan pa omgivande bebyggelse,
dagsljus och gestaltning.

Detaljplanarbete

Under planprocessen behdvs utredningar kring:

e Risk

e Buller

e Luft

e Arkeologi
e Markmiljo

e  Gronstruktur (forstarkningsétgérder utifran 6kad belastning pa befintliga parker)

e Dagsljus

e Social komplexitetsniva 3 innebér att dialog med allménheten bor genomforas i

samband med inventering och analys.
e Dagvatten och skyfall
e Parkering och mobilitet
e Fordjupat kulturmiljounderlag med konsekvensbeskrivning

Planarbetet bedoms kunna genomforas inom kontorets budget.

Inkomna yttranden

Arendet har sints till Goteborg Energi AB, Kretslopp och vatten, Kulturforvaltningen,
Stadsledningskansliet, SBF Geotekniker, Socialforvaltning Centrum och
Réaddningstjinsten for eventuellt yttrande. Féljande yttranden har inkommit:

Goteborg Energi AB

Goteborg Energi AB med dotterbolag har tagit del av ndmnda remiss. Nedan foljer
synpunkter pd forslaget fran berérda.

Vid schaktningsarbeten i narheten av i mark forlagda ledningar hinvisas till véara gillande

Bestédmmelser vid markarbeten som omfattar el-, fjérrvirme-, fjarrkyla-, signalkabel,
optostyrkabel optofiber och gasledningar tillhérande Géteborg Energi AB, Goteborg
Energi Gothnet AB, Goteborg Energi Nét AB, Goteborg Energi Gasnédt AB och Ale
Fjarrvarme AB.

Det podngteras att det ar for var tid gillande version som skall uppfyllas och att
uppdaterade bestimmelser finns tillgdngliga via lanken:

https://www.goteborgenergi.se/Kundservice/Markarbeten nara ledning
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Giltighetstiden for av oss lamnat projekteringsunderlag ar begriansad, se uppgifter i ert
utkvitterade svar. Goteborg Energi ldmnar endast synpunkter pa foreslagna ledningslédgen
baserat pa utkvitterade underlag fran oss.

Det ar viktigt att korrekt ledningsanvisning av befintliga ledningar och anldaggningar
utfors och schaktning och andra markarbeten sker med stor forsiktighet.

For ledningsanvisning, projekteringsunderlag, samordnings drenden och
samhdllsplanerings drenden hénvisas till:

https://www.ledningskollen.se

Goteborg Energi Nit AB (GENAB)

GENAB har inget att invdnda mot planbeskedet for nya bostéader.

Goteborg Energi Fjdrrvdarme och Fjdrrkyla samt Signalkablar.

Goteborg Energi fjarrvarme, fastigheten ar idag ansluten till befintlig fjarrvirme. Da man
planerar att bygga ut fastigheten sa ser vi ett 6kat effektbehov och befintlig servisledning

kommer att beh6va dimensioneras upp. Anslutningspunkt for ny servisledning ar i
Bruksgatan.
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Fjarrkyla, inget att erinra.

Goteborg Energi Gasndt AB (GEGAB).

Gas, Goteborg Energi har inga driftsatta gasledningar i omradet

Vid gaslickage ska rdddningstjinsten omgdende larmas, tfn 112.

Goteborg Energi GothNet AB.

Vi 6nskar vara med i detaljprojekteringen.

Kretslopp och Vatten
Overgripande bedomning

En dagvatten- och skyfallsutredning behover tas fram i planarbetet. Yta for

dagvattenhantering (rening och férdréjning) kommer behova avsittas inom planomradet
for att detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. En generell rekommendation ér att
avsitta ca 5 % av planomradets yta for dagvattenhantering

Planomradet ar vl forsorjt med allmént VA-ledningsnit. Kretslopp och vatten ser ur ett
VA-perspektiv inte ndgra hinder med att starta ett planarbete.
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Ur ett avfallsperspektiv finns det inget som hindrar att ett positivt planbesked ges.

Planbeskedshandlingarna visar inte forslag pa avfallshantering eller angdring, vilket
maste ses Over under fortsatt arbete.

Utredningsbehov och information:
VA-ledningar

Omrédet &r i dagslaget anslutet till det allmidnna VA-ledningsnétet. Fastigheten har 1
nulédget anslutningar bade i Lantvérnsgatan och till ledningsnétet i Karl Johansgatan.

Allménna dricks-, spill- och dagvattenledningar finns utbyggda i omradet samt det finns
kombinerat ledningsnit.

Kapacitet for avloppsnitet ar tillrdcklig for planomradet.

For kapaciteten géllande vatten aterkommer Kretslopp och vatten i fragan
underplanarbetet.

I ndromrédet pigar detaljplaner vid Fixfabriken. Det dr bra om planomradet och

Fixfabrikens projekt har en god kommunikation i frdgor som péverkar bada omréden.

Skyfall

For att inte riskera att ny bebyggelse dversvammas vid ett klimatanpassat 100-arsregn ska
det finnas en sékerhetsmarginal fran vattenyta vid max vattendjup i samband med ett
klimatanpassat 100-arsregn till fardigt golv och vital del nédvandig for byggnadsfunktion,
pa minst 0,2 m.

Det finns inga strukturplansatgéarder utpekade inom planomradet, men det finns en
utpekad skyfallsled vid Bruksgatan nordost om planomradet. En skyfallsled &r ett utpekat
strak dar vatten kan avledas vid en skyfallshindelse.

Planomradet &r redan idag ett exploaterat omrade och graden av hardgjorda ytor kommer
inte 0ka. Det &r viktigt i dagvatten och skyfallsutredningen att se till om det finns
mojlighet till att forbéttra dagens situation och om Fixfabrikens planomrade har gjort
insatser som forbéttrar.
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Figur 1 Vattendjup vid ett klimatanpassat 100-darsregn.
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Yrvartenfloden vid ert klimatanpassatr 100-drsregn.

Figur 2
Dagvatten

Recipienten for dagvatten for planomradet dr Gota Alv. Recipienten ir klassad som
vattenforekomst och omfattas ddrmed av miljokvalitetsnormer i VISS. Vattenférekomsten
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ar klassad som kraftigt modifierad och har idag mattlig ekologisk status och den kemiska
statusen #r “’ej god”. Denna striicka av Gota Alv #r klassad som mindre kénslig enligt
Goteborgs stads Reningskrav for dagvatten men planomréadet ligger inom medelbelastad
yta”. Detta sammantaget innebér att dagvattnet fran planomradet kommer att behdva
genomga nagon

form av rening inom planomréadet innan det avleds vidare till recipienten.

En dagvatten- och skyfallsutredning behdver tas fram i planarbetet. Yta for
dagvattenhantering (rening och férdréjning) kommer behova avsittas inom planomradet
for att detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. En rekommendation &r att avsétta ca 5
% av planomrédets yta for dagvattenhantering.

Med forslaget 1 planbeskedet ser det ut att finnas goda mdjligheter att uppna
rekommendationen.

Berganldggning

Planomradet ligger i nérheten av berganldggning. Aktiviteter som riskerar att paverka
berganldggningen till exempel sprangning, spontning, palning, borrning och geoteknisk
undersokning ska utforas sé att skador ej uppkommer pa berganlidggning eller i dess
installationer.

Ekonomisk bedomning

Troligen behdvs ingen ny ledningsutbyggnad for det nya planomradet.

- Kostnader for nya serviser till planomrédet bestélls och bekostas av exploator.
- Dagvatten- och skyfallsatgirder pa kvartersmark bekostas av exploatdren.

- Dagvatten- och skyfallsatgirder pé allmén plats bekostas av Goteborgs stad.

Avfall

Var avfallsinsamling och tillhérande angéring ska ordnas behdver ses over tidigt under
fortsatt arbete s att man far fram en bra 16sning som samsas med planerna som visas i
foreslaget koncept. Angoring till tillkommande bebyggelse sker lampligen 1dngs
Lantvdrnsgatan och Bruksgatan, med tanke pa hur trafiken ser ut pa Karl Johansgatan.

Kulturférvaltningen
Historisk bakgrund

Omrédet runt kvarteret Sytraden &r ett rikt historiskt landskap. Tva av fornldmningarna
inom omrédet dr av nationell betydelse. Det 4r dels stendldersboplatsen vid Sandarna,
dels Gamla Alvsborgs fistning. Platsen angrinsar ocksa till omrade av riksintresse for
kulturmiljévéarden samt till bebyggelsemiljoer som &r representerade i stadens
bevarandeprogram.

Omrédet har en brokig karaktér och innehaller smaindustribebyggelse och
verksamhetslokaler, vagnhall och verkstidder for sparvigen, idrottshall, bostader med
mera. Flera byggnader inom omrédet har kulturhistoriskt virde: Arbetarebostiader (1899),
Vagnhallen for sparvigen (1919), Fixfabriken (1947), Mélnlycke fore detta sytradsfabrik
(1950-tal), GS-hallen (1940-tal). Arkeologisk utredning samt kulturmiljéunderlag togs
fram i programskedet.
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Forvaltningens yttrande
Kulturférvaltningen ha inget att erinra mot att ett planarbete startar med foreslaget
innehall. Med detta sagt vill forvaltningen skicka med f6ljande in i planprocessen:

Arkeologi

Platsen for planerade bostéder ér till sin helhet berérd av fornldmning Goéteborg 15:1
(L1969:1130). Genom att omréadet dr bebyggt till stora delar ar sannolikt fornldimningen
kraftigt paverkad av detta. Fornlamningen, som utgdr ett boplatsomrade fran mesolitisk
tid (dldre stenalder), dr dock av en karaktir som i arkeologiska sammanhang kallas
Overlagrad. Det innebar att den ligger ganska djupt ner i marken och ticks av grus och
lera. Detta kan delvis ha skyddat den fran den befintliga bebyggelsen pa platsen.
Fornldmningen dr en del av den i arkeologiska kretsar bendmnda Sandarnaboplatsen, en
boplats rik pé fynd av flinta, bergart, keramik och kulturlager fran en ldng period av
stendldern, men med betoning pa mesolitikum.

Vid exploatering av det planerade omréadet krévs tillstdnd fran ldnsstyrelsen for att f4 gora
ingrepp i fornldmning. Enligt kulturmiljolagen ar det exploatdren som maste bekosta
eventuell undersokning. Lansstyrelsen avgér ambitionsnivan pé sddan undersokning,
vilket sannolikt i sddant fall kommer inledas med forundersékning.

Bebyggelse

1 ”Kulturmiljéunderlag — Program for omrddet kring Fixfabriken” (Melica 2014) lyfts tre
anlidggningar ut som sarskilt betydelsebédrande och vérdefulla i omvandlingen av omradet;
Fixfabriken, vagnhallen och fore detta Molnlycke sytradsfabrik.

— Vagnbhallen ér karaktirsskapande och en viktig funktion med kontinuitet pa
platsen

— F.d. Molnlycke sytradsfabrik har en tidstypisk 1950-talskaraktiar med fasader i
rott rafflat tegel och monstermurning runt muréppningar.

— Fixfabriken &r mycket vélbevarad och har genom sin genomgaende hoga
byggnadskvalitet, omsorgsfulla utformning och 1950-talskaraktir mycket hoga
kvaliteter som industribebyggelse i Goteborg.

Det kan idag konstateras att det blev ett mycket begriansat bevarande av Fixfabrikens
anldggning. [ den nu aktuella planen vore det till stor fordel om den dldsta byggnaden pa
sytradsfabriken kunde bevaras. Det skulle ge omradet tydligare dldre tidsskikt och bevara
karaktirsdrag som préglar platsen, och som lyfts fram i kulturmiljounderlag.

Ett fordjupat kulturmiljéunderlag for f. d. sytradsfabriken med konsekvensbedémning
gentemot ett framarbetat forslag kommer att behdva tas fram i planprocessen.

Det ér inte tydligt om landshévdingehusen ldngs Bruksgatan dr tdnkta att ingé i planen.
Kulturforvaltningen forordar att de tas med i detaljplanen och ges rivningsférbud samt
lampliga skydds- och varsamhetsbestimmelser.
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Raddningstjansten storgoteborg

RSG ser inga hinder for utveckling av omradet enligt ansdkan. I kommande planarbete
ser RSG att riskanalysen behdver anpassas efter den byggnation som planen mojliggor.

SBF Geotekniker

Marken inom aktuellt omrade utgdrs enligt SGU:s jordartskarta av isélvssediment (en del
av Goteborgsmorinen), sdsom sand och grus. Troligtvis underlagras isédlvssedimenten av
lera i Oster. Jorddjupen varierar enligt SGU:s jorddjupskarta inom spannet 3-30 meter,
med de storsta méktigheterna i dster. Omréadet utgor ett infiltrationsomrade for
grundvatten.

Om detaljplanen startas behdvs en geoteknisk handling enligt SBF:s kravspecifikation.

Baserat pa den forenklade kartavldsningen finns inga geotekniska hinder for att ge ett
positivt planbesked for bostader m.m vid Karl Johansgatan (Majorna 109:28).

Socialforvaltningen Centrum

Primdromrdde

Tankt planomrade ligger pa gransen mellan primdromradena Kungsladugard och Sanna i
stadsomrade Centrum. I dagsliget har primdromradet Kungsladugard cirka 11 000
invénare (2021) medan Sanna har 2400 invanare (2021). Andelen barnhushall dr hogre i
Kungsladugérd &n snittet i stadsomrade Centrum medan andelen barnhushéll i Sanna &r
nast lagst i stadsomradet. Andelen ensamstdende i bAda omradena &dr hogre én for staden i
stort och utgor den mest forekommande hushallstypen. Sanna utmérker sig som det
primdromrade inom stadsomréde Centrum som har hogst andel ensamboende over 65 ér.
Sanna &r dven det primdromrade med lagst medelinkomst jamfort med stadsomrédet.
Béda priméromrédena har en hogre andel arbetsldsa én snittet for bade stadsomradet och
Goteborg i stort.

Vidare utmérkande for bdda omradena é&r att de har en hog andel hyresritter inom
allmannyttan. Andelen bostadsratter ar snarlik pa strax under tjugo procent for bada
omradena, men i Kungsladugard finns dven en del dganderitter i form av sméhus. Den
mest forekommande bostadsstorleken i bada omradena ar 41-60 kvadratmeter. I Sanna &r
cirka 50 procent av bostéderna i denna storlekskategori. Den mest féorekommande
lagenhetstypen i bdda omradena &r tvd rum och kok, medan det &r brist pa ldgenheter som
ar fyra rum och kok eller storre.

Kungsladugérd priglas framfor allt av bostadsbebyggelse vilken karaktériseras av
landshovdingehus i kvartersstruktur. I Sanna bestar bebyggelsen till stor del av
flervaningshus byggda pa 1930- och 40-talet. Stora delar av bebyggelsen i Kungsladugérd
och dven omrédet Sandarna i Sanna ingér i stadens bevarandeprogram. Aven
Klippanomrédet i norra delen av Kungsladugérd ingér i bevarandeprogrammet.
Klippanomradet har en mer blandad bebyggelse med bade kultur- och hamnverksamheter.
Hir finns ocksa ldimningar frin Gamla Alvsborgs fistning. Tillsammans med Réda Sten
ar Klippanomradet en motesplats for narings- och kulturliv fran hela staden.

I bade Kungsladugérd och Sanna skapar Oscarsleden, som gér i 0st-vistlig riktning,
barridreffekter i omradena. Leden skiljer Klippan och hamnomradet fran resten av
Kungsladugérd och Sanna. Alvsborgsbrons anslutning till sddra ilvstranden skapar ett
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trafiklandskap som forsvarar tillgangen till Sjobergen och Réda Sten. Vidare separerar
Kungsstensmotet Sanna fran omradena vister om trafiklederna.

Forvaltningens éverviganden

Stadsbyggnadsforvaltning efterfragar svar p4 om remissinstanserna ser ndgot hinder for
en utveckling av omréadet enligt ans6kan samt vad remissinstanserna bedémer vara viktigt
for en eventuellt kommande detaljplan att utreda och behandla. I utskick av
planbeskedsremisser ombeds socialforvaltningen Centrum dven att svara pa synen pa
planens sociala komplexitetsniva och sdrskilda utredningsbehov utifran ett socialt
perspektiv. Forvaltningens 0vervidganden presenteras i efterfoljande stycken.

Omvrddet, kvarteret och platsen

Platsen for planansokan, fastigheten Majorna 109:28, avgransas i norr av Karl
Johansgatan som i sin tur angransar till Oscarsleden. I soder méter fastigheten
Lantvérnsgatan vid vilken ny bebyggelse ér uppford, eller delvis uppford. Den nya
bebyggelsen bestar av tva slutna kvarter med flerbostadshus varav det ena fortfarande &r
under byggnation. I véster gransar fastigheten ocksa till Lantvérnsgatan vid vilken det
ligger en ny grundskola F-6 samt ett nytt dldreboende. I Oster angrinsar platsen for
planansokan till Bruksgatan vid vilken sporthallen ”GS-hallen” ligger.

Platsen for planansokan forekommer i ”Program for Fixfabriksomrédet med mera” som
togs fram av tidigare Stadsbyggnadskontoret. Syftet med programmet &r att studera hur
omradet kring Fixfabriken bor utvecklas i framtiden med ett helhetsperspektiv pa stadens
utveckling och omvandling av industrimark till blandstad. I planprogrammet bendmns
platsen for planansdkan ”Kv. Sytraden” och det anges att fastigheten inrymmer
Molnlycke sytrads tidigare lokaler. I programmets plankarta anges inriktningen for
kvarteret vara att: ’utveckla och bevara befintligt”.

Inom ramen for planprogrammet togs sedan ’Detaljplan for bostider i Fixfabriksomradet
inom stadsdelarna Kungsladugard och Sandarna i Géteborg” fram. Planen syftar till att
omvandla det tidigare industriomradet kring fore detta Fixfabriken till en blandad
stadsmiljo med cirka 1000 bostéder, skola, idrottshall, utbyggd forskola, dldreboende och
lokaler for butiker och kontor med mera. Platsen for planansokan, fastigheten Majorna
109:28, ligger precis i anslutning till denna detaljplan.

I dagsliget har Friskis & Svettis sin verksamhet i vad som ar tidigare Mdlnlycke sytrads
lokaler. I byggnaden inryms ocksa ett flertal andra mindre verksamheter déribland
Goteborgs Kraftsportsklubb, ett bokbinderi samt KoM musik och bar.

For nirvarande gir Linje 90 Brunnsparken - Gréberget — Frolunda forbi platsen for
planansokan med Orustgatan som nirmsta hallplats. For sparvagn dr Vagnhallen Majorna
den narmsta hallplatsen.
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Social konsekvensanalys (SKA), barnkonsekvensanalys (BKA) och dialog

Sociala komplexitetsnivaer dr ett verktyg som anvénds som stod for arbetet med sociala
fragor i en detaljplan. Genom att tidigt i planprocessen beddoma en detaljplans sociala
komplexitetsniva pa en skala fran 1 till 4 underléttas bedomningen av vilka utredningar,
dialoger eller liknande arbeten som behdver genomforas. Forvaltningen bedomer att det
remitterade forslaget bor ges social komplexitetsniva 3 vid ett eventuellt framtida
planarbete. Detta eftersom planansékan innehaller fler an 100 bostdder samt flera sociala
malkonflikter. Social komplexitetsniva 3 innebér att dialog med allménheten bor
genomforas i samband med inventering och analys.

De sociala malkonflikterna som forvaltningen kan se utifran det remitterade underlaget &r
mojligheten att siakerstilla goda bostadsforhallanden hos de tillkommande bostéderna i
néra anslutning till omfattande trafikinfrastruktur. Andra sociala mélkonflikter &r
eventuella borttrangningseffekter for de verksamheter som finns etablerade pa platsen
idag. Dessa malkonflikter motiverar att planforslaget bor ges social komplexitetsnivé 3.

Flera planarbeten har pagétt i omradet och forvaltningen ser dérfor ett behov av att
kartldgga och inventera befintligt kunskapsunderlag infor ett SKA/BKA-arbete. Pa sa satt
kan kunskapsluckor identifieras som behdver omhéndertas i processen.

Forvaltningen bedomer att utredningsbehovet till den sociala konsekvensanalysen framfor
allt handlar om att utreda goda boendemiljéer samt konsekvenser for etablerade
verksamheter. Vidare ser forvaltningen att barnkonsekvensanalysen bor fokusera pa
frdgan om barns utemiljder.

Dialog med boende é&r en forutséttning vid komplexitetsniva 3 eller hogre. Dialog med
ménniskor med relation till platsen bor genomforas tidigt i inventeringsarbetet. For att
lyfta den lokala kontexten &r det framfGr allt av intresse att ha dialoger med till exempel
boende, verksamheter, féreningar och liknande i ndromradet. Storre delen av den
existerande bebyggelsen pa platsen som innehéller aktiva verksamheter ska rivas enligt
ansOkan. Forvaltningen ser att det &r av vikt att inkludera dessa och &ven eventuellt andra
kringliggande verksamheter i en dialogprocess. Detta skapar forutsattningar for en korrekt
och inkluderande bild av hur omradet fungerar idag samt vad en utveckling av platsen
skulle kunna tillfora till omradet.

Bostdder och boendemiljo

Socialforvaltningen Centrum ser positivt pa att ansdkan innebér ett tillskott av bostader i
kollektivtrafiknéra ldge. Det dr dven positivt med fortdtning av bostéder pa redan
ianspréktagen mark da befintlig infrastruktur och service kan nyttjas mer effektivt och
viktiga gronomraden varnas.

I remissutskicket anges inte vilken fordelning det kommer vara mellan olika
bostadsstorlekar och vilken upplatelseform som ér tankt. Forvaltningen vill skicka med
att det i bada primdromradena finns ett generellt behov av fysiskt och ekonomiskt
tillgéngliga bostédder for olika grupper, inte minst éldre personer. Det finns dven ett behov
av fler storre bostider, fyra rum och kok eller storre, som mojliggor for fler barnfamiljer
att bo kvar i omradet.
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Stadsutvecklingen i ndromradet inom “Detaljplan for bostidder i Fixfabriksomradet inom
stadsdelarna Kungsladugard och Sandarna i Géteborg” har inneburit ett tillskott pa cirka
500 lagenheter med upplatelseformen bostadsrétter. I planprogrammet for Fixomradet
anges att det under medborgardialog framkommit en oro for att en storre nyexploatering
ska forskjuta virdena i omradet. Ett storre tillskott av bostéder skulle kunna paskynda
gentrifiering av omradet. Gentrifiering ar en process dér framfor allt dldre stadsdelar med
overviagande laga hyror blir sd populéra att de alltmer Gvertas av resursstarka grupper.
Dirigenom sker en undantrangning av den tidigare befolkningen, ofta grupper som ar mer
socialt och ekonomiskt svaga, och en del av det som upplevts som stadslivets kvaliteter
kan fordndras.

Kommunal service

Forvaltningen ser ett behov, att utifran antalet tillkommande bostdder och bostiddernas
storlek, analysera vilket behov av kommunal service, huvudsakligen forskole- och
skolplatser, som forslaget medfor. Behovet av kommunal service dr redan stort i
mellanomradet och kan forvintas 6ka under kommande éar till f61jd av redan planerad
bostadsfortdtning inom planprogram for Fixfabriken.

Vistelseytor

Forvaltningen ser positivt pa de gardsrum som presenteras i det remitterade forslaget.
Overblickbara gardar med méjlighet for lek och samvaro skapar trygga miljer dir barn
ges mdjlighet att leka sjélva.

Trafik, buller och miljo

Fastigheten for planansdkan &r beldgen ndra hallplatser for kollektivtrafik samt har goda
cykelforbindelser. Det &r positivt och mdojliggor for boende att leva hér utan att vara
beroende av bil. Dock &r topografin i omradet utmanande och kan ddrmed vara hindrande
for vissa individer.

Tomten for planansdkan ligger i anslutning till en trafikerad vag, Karl Johansgatan. I
dialogarbetet med planprogrammet for Fixfabriken framkom att trafiksdkerheten for
oskyddade trafikanter ldngs Karl Johansgatan var en av de viktigaste sékerhetsfrdgorna.
Gang- och cykelvégar langs gatan upphdr plotsligt utan hanvisning. Fram till det aktuella
omradet for planansdkan forekommer dven en trottoar for bade cykel- och géngtrafik utan
tydliga indelningar vilket kan skapa konflikter. Overgingarna over sjilva Karl
Johansgatan dr ocksé otydliga och osékra, framfor allt vid héllplatsen Vagnhallen
Majorna och intilliggande Vagnhallen, dér barn och unga kan forvéntas vilja rora sig
sjdlva till bostéder eller till fritidsaktiviteter som till exempel GS-hallen.

Sdkra Gvergangar som dr anpassade efter olika gruppers behov bor sidkerhetsstillas for att
minska barridreffekterna. Pa sé sitt underlittas exempelvis dldres, barns och
funktionsvarierades mojligheter att pa egen hand rora sig i omradet. Ett tryggt gaturum
skapar béttre forutsittningar for rorelsefrihet och ett sjélvstiandigt vardagsliv. Det
utpekade behovet ligger dock utanfor planomradets grinser. Forvaltningen ser ett behov
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av att konkretisera och ansvarsférdela dven de behov som inte ryms inom den aktuella
planprocessen.

Forvaltningen ser att byggnadsvolymernas fasader som vetter ut mot Karl Johansgatan
och Oscarsleden ar utsatta for hoga bullernivéer och luftféroreningar. For boende i
bullerutsatta miljoer ar buller en kénd stressfaktor som bland annat kan stéra somn. Andra
kénda storningseffekter ur ett folkhélsoperspektiv ér horselskador, irritabilitet, trotthet
och huvudviark. Forvaltningen vill papeka vikten av att samtliga sovrum i bostaden &r
vinda mot tyst sida, &ven om géllande lagstiftning endast stéller detta krav for ett av
sovrummen. Detta ar sédrskilt angeldget for storre bostdder eftersom bostaden kan delas av
flera personer med separata sovrum, exempelvis i familjer med barn.

I planomrédets nérhet finns Alvsborgsbron och Oscarsleden som bada r
rekommenderade transportleder for farligt gods. Lénsstyrelserna i Véstra Gotalands lan
tillampar ett riskbedomningsomrade pa 150 meter fran dessa transportleder. I det
remitterade underlaget har en riskutredning avseende transporter farligt gods bifogats.
Riskutredningen goér bedomningen att risknivaerna inom planomradet ar tolerabla och att
situationen dr godtagbar utifrén riskperspektiv om ett antal foreslagna skyddsatgéarder
genomfors.

Vidare anges omradet for planansokan i kommunens &versiktsplan som ett fororenat
omrade. Med foérorenade omraden avses enligt miljobalken mark- och vattenomraden
samt byggnader och anldggningar som &r sa fororenade att det kan medfora skada eller
olagenhet for manniskors héalsa eller miljon.

Sammantaget ser forvaltningen en social malkonflikt i méjligheten att sdkerstélla goda,
hélsofrdmjande bostadsmiljoer bredvid en trafikled vilket medfor utmaningar vad géller
luftfororeningar, hoga bullernivéer, risker kopplade till transport av farligt gods samt
fororenad mark.

Stadsledningskontoret

Stadsbyggnadsforvaltningen har begirt ett remissvar fran Stadsledningskontoret angéende
planansokan for bostdder vid Karl Johansgatan inom stadsdelen Majorna. Ansdkan
omfattar totalt ca 200 bostider i flerfamiljshus.

Enligt stadsledningskontorets normala berdkningsmodell for tidiga skeden motsvarar en
exploatering med 200 bostédder ett behov av ca 30 forskoleplatser och ca 40
grundskoleplatser. Nyckeltalen avser behoven for ett "moget” omrade vilket innebér att
det under en inflyttnings- och uppbyggnadsfas av ett omrade kan férekomma variationer
framst i form av storre behov av forskola och grundskola for de yngre éldrarna.

Forskola

Planansokan ger ett behov av ca 2 forskoleavdelningar. Stadsledningskontorets
beddmning &r att det inom omradet finns ett flertal forskolor samt en nybyggd forskola
som &r planerad att mota omradets nuvarande och visst tillkommande behov.
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Grundskola

Planansokan ger ett behov av ytterligare ca 40 grundskoleplatser. Stadsledningskontorets
beddmning &r att befintliga skolor i nuvarande organisation inte kan méta detta behov.
Planbesked har getts for bostidder och skola vid Carnegie brygga, denna majligen
tillkommande skola méoter behovet frén denna planansdkan avseende bostédder vid Karl
Johansgatan.

BmSS

Det finns ett generellt underskott av platser inom BmSS vilket kan konstateras i stadens
langsiktiga lokalforsorjningsplan. Underskottet &r frémst inom kategorin friliggande
byggnader. Stadsledningskontoret bedomer att det trots detta kan vara mgjligt att prova
BmSS inom kommande planarbete om forutsattningarna ér 6-8 lagenheter pa ett
vaningsplan med sammanhéngande skalskydd.

Exploateringsforvaltningen enhet Planering allméanplats

Bedomning utifran park- och grénstrukturperspektiv
Enheten Planering allmén plats ser att forslaget som helhet kan vara mojligt och vill

framfora foljande synpunkter:

Intentionerna i 6versiktsplanen och stadens gronplan kan uppnés avseende nabarhet till
tillginglig parkmark for bostadsnéra park och stadsdelspark i
Sannaparken/Stenaldersboplatsen. Parken finns pé ett avstdnd inom 300 meter respektive
1000 meter via gdngvagar/trottoarer fran fastigheten. Omradeslekplats, tillika
stadsdelslekplats, vid Stenaldersboplatsen kan nas inom 500 meter via
géngvégar/trottoarer, vilket dr inriktningen i riktlinjen for lekplatser.

Viktigt for en eventuellt kommande detaljplan att utreda och behandla

En gronstrukturutredning behdver tas fram for att visa detaljplanens situation och behov
inom gronstrukturen samt for allmén plats avsedd for parkdndamal.

I samband med utvecklingen av Fixfabriksomradet 6kar antalet boende markant vilket
innebar fler besokare och hdgre slitage for Sannaparken. Som stadsdelspark med
storleken 2 ha berdknas parkytan per boende bli knappt 2 kvm/person. Parken fungerar
dven som bostadsnéra park.

Pé grund av fler bostédder utifran planansdkan behdver parken dérfor utformas for ett
hogre besokstryck exempelvis med forstarkningsatgéarder, vilket gronstrukturutredningen
far visa mer.

Den bostadsnéra parken har en samordnad funktion som stadsdelspark vilket innebar att
den kan uppfattas som ndgot mer anonym och stor jamfort med en mindre bostadsnéra
park for de ndrmsta grannskapen.

Med denna bakgrund behdver en eventuell detaljplan sékerstélla tillrdckliga friytor inom
fastigheten for de boende, med forutséttningar for ett gott lokalklimat och vél utformad
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gestaltning. Byggnadernas konstruktion behdver klara de laster som bostadsgarden kan
innebéra.

Bostadsgarden kommer vara sérskilt viktig i vardagslivet for de barn som kan komma att
bo inom fastigheten.

Byggnadernas hojd behover ses dver for att ett gott lokalklimat ska kunna nas.

Tillgdngligheten till och frén fastigheten behdver studeras da Karl Johansgatan och
Lantvérnsgatan har utmanande marklutning.

Eventuella ekonomiska konsekvenser av forslaget

Kostnader under planskedet handlar om framtagande av forslagshandling (infor samréad)
och systemhandling (inf6r granskning) av utformningsforslag for troliga
forstarkningsatgérder inom befintlig allmén plats park, dvs
Sannaparken/Stenaldersboplatsen.

Kostnadsbedémning fran ovanstaende handlingar behover tas med i exploateringsavtal
mellan staden och exploatoren.

Utifrén schablonkostnad for planskedet kan forstirkningsatgérderna innebéra kostnad om
1 250 000 kronor, grovt uppskattat. Schablonkostnaderna inkluderar inte spréngning,
sanering eller stora markmodelleringar.
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