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1. BAKGRUND OCH
UTGANGSPUNKTER

Gullbergsvass - Overgripande utredning avseende struktur och genomférbarhet

1.1 UPPDRAGET

I kommunfullmiktiges budget for ar 2025 fick stadsbyggnadsnimnden
toljande uppdrag:

*  Stadsbyggnadsndmnden fir i uppdrag att paskynda arbetet med
planerna pa ny bebyggelse vid Gullbergsvass. Aterrapporteringen
ska ske till stadsbyggnadsndmnden.

I genomférandeplanen for stadsbyggnadsnimnden konkretiserades

uppdraget:

*  Nimndens specificering: Forvaltningen ska under 2025 ta
fram inriktningsbeslut med mal fér bade struktur, innehall,
investerings- och exploateringsekonomi och en preliminir tidplan
tor start av omradets detaljplaner.

*  Forvaltningen ska identifiera strategiska omraden for att ”ldka”
staden, exempel pi detta dr /.../ Gullbergsvass. Aterrapportering
ska ske till nimnden. Det offentliga rummet ska utformas med
sadana kvaliteter att det skapar forutsittningar f6r méten 6ver
stadsdelsgrinser. (under Ml 2, Segregationen i Géteborg ska brytas)

Syftet med PM dr redovisa mojlig utveckling av Gullbergsvass
avseende struktur och innehall, samt redogora for
genomforandeaspekter pa 6vergripande niva, strukturella beroenden,
samt utgifter och inkomster. PM ska dven kunna utgora underlag for
prioritering i Overgripande inriktning for samordnad stadsutveckling,
vilket forvintas presenteras for stadsbyggnadsndmnden under forsta
kvartalet dr 2026.



& F |

L

2 Léj‘onet

i -
entralstationen
oL ] -4 ‘

Bild 2. Sex foton som speglar Gullbergsvass historia

1. Gullbergsstrandgata 1902, 2. Kvarteret Pagoden (F d Tobaksmonopolet fran 1917),

3. Skansen Lejonet med kruthuslager, 1900, 4. Vy fran Drémmarnas kaj dver Sdveans
mynning, 5. Garda och Svingeln fran Skansen Lejonet, 6. F d Gasverket med sin kyltorn

Bild 1. Geografisk avgréansning av utredningsomradet

1.2 OMRADET

Geografisk avgransning

Geografisk avgrinsning for omréidet dr dlven i norr, bangarden i s6der
och Eé6:an i nordost. I vister ansluter utredningsomradet till pagaende
planering av Centralenomradet (ungefir vid Kimpegatan). Dessa
omraden 6verlappar varandra till viss del. Omradet dr cirka 70 hektar
stort och bestir huvudsakligen av verksamhetsmark och storskalig
infrastruktur, si som E45 och jarnvigens bangard.

Kontext och karaktar

En av stadsdelarna runt dlvrummet

Det storskaliga dlvrummet priglas av stora matt, himmel och ett
relativt flackt bebyggelselandskap, dir héjder, hogre byggnader, broar
och kranar blir tydliga inslag. I dlvrummet méts korsande dalgiangar

i nordsydlig riktning. De korsande dalgingarna tillsammans med
dlvens krokningar och skiftande bredd skapar varierade landskapsrum
med olika fonder och stadssiluetter beroende pi var man befinner sig.
Bergen utgér centrala element i dlvrummet, dels de ndra bergen, dels
de lingre bort, som sluter det storre landskapsrummet pa hall.

Alvrummet erbjuder kontraster genom 6ppningen mot havet i
vister, kontakten med inlandet i 6ster, en mangfald av rumsligheter,
landskapsfronter, landmirken, samt de samlade och stundtals spretiga
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(1889) och tegelbyggnaderna fran 1800 talet i norddstra delen av omradet

bebyggelsemiljéer som finns lings dlven. Hir finns en variation av
bade monotont och dynamiskt bade vad giller bebyggelse, gronska

och sammanhang.

Det flacka édlvlandskapet ger karaktir 4t Gullbergsvass och skapar
forutsittningar for utvecklingen av omradet. Samtidigt 4r landskapet
en utmaning for hantering av skyfall och dagvatten. Gullbergsvass ir
ett fore detta vassomridde med fa topografiska variationer. Omradets
enda hojdtopp dr Gullberget, dir Skansen Lejonet ligger. Arodsberget
i norr och Overésberget i sydost bildar en fond mot det laglinta
omradet, ihop med de hoga hus lings E6 som tillkommit de senare
aren.

Mellan Gullbergsvass och Ringon ir dlven smalare dn mellan
Lindholmen och Stenpiren, vilket ger en upplevelsemissigt storre
kontakt mellan de bada dlvstrinderna. Vid en punkt knicker dlven
och ett annat landskapsrum 6ppnar sig, dir Géta dlv och Savean
mots. Hir blir upplevelsen av landskapet och kopplingen till Hisingen

€n annan.

Kontinuitet och barridrer - visuella och fysiska
kopplingar till omgivningen

Gullbergsvass dr mycket centralt beldget i staden, men utgor med
sin storlek och anvindning en stor barriir i sig sjdlv. Svingeln

och Stampen ligger nira och hoghusen i Garda utgor en storre
rumslighet. Uppe pa Gullberget dr man upplevelsemissigt mycket
ndra Svingeln.



Idag finns en kinsla av kontinuitet lings dlven. Hér kan man rora

sig lings kajen fran centrala staden och 6sterut lings Drommarnas

kaj och vidare. De inre delarna av Gullbergsvass dr desto mer
svirorienterad med linga avstind och barridrer mot séder och 6ster i
form av bangird och E6, men dven inom omridet sasom E45/ Marten
Krakowgatan. Det sker en stindig férindring av strukturer inom de
inre delarna av Gullbergsvass, vilket gor att det dr svart att veta hur
och om man kan rora sig inom omrédet.

Gullbergsvass historia fram till idag

Skansen Lejonet dr en vilbevarad forsvarsanlidggning frin 16oo-talet,
men en befistning pa Gullberget har funnits sen 1300-talet. Harifran
har man en vidstrickt vy 6ver dlvlandskapet och hela Gullbergsvass.
Vid Skansens uppforande var Gullberget beliget ndrmare dlven i och
med vasslandskapet som da fanns. Skansen Lejonet har en central och
identitetsskapande roll i Gullbergsvass.

Under 1800-talets andra hilft torrlades vassen och fast mark skapades.
Jarnvigsinfrastruktur byggdes ut och en stadsplan togs fram med
rutndtskvarter, kanaler och alléer efter hollindska ideal. Jirnvigen
med flerjarnvigslinjer och tillhérande stationshus expanderade och
under slutet av seklet anlades Gullbergskajen, med regelbundna
kvarter for verksamheter och landshévdingehus innanfér kajen,
gasverk, renhallningsverk, samt lager och kontor for smaforetag.
Pagoden (Tobaksmonopolet) ir en karaktiristisk byggnad som
visuellt tar plats i dlvrummet och kdnnetecknas av sitt utsvingda
koppartak och fasad och fénster med svag lutning. Byggnaden ar
virdefull ur savil arkitekturhistorisk, som industrihistorisk synpunkt
och idr en viktig markér f6r Gullbergsvass.

Under dren 1970—-1990 revs byggnader mellan Gullbergskajen och
Marten Krakowgatan och ersattes med ny bebyggelse som kontor
med mera, dd hamnverksamhet inte lingre bedrevs i omradet.

Under 2000-talet pibérjades Centralenomréadets omvandling, med
Hisingsbron och byggnader som Regionens hus, Platinan och ny
bebyggelse i anslutning till Centralstationens norra entré, samt
pagiende Kaj 16 ndrmast dlven.

I dag dr Gullbergsvass ett verksamhetsomriade med en blandning
av kontor, industri och lagerverksamheter i direkt anslutning till

Bild 3. Karaktar och kontext. Alven och
landskapsrummet, upplevelsemassig narhet,
byggnader och objekt.

Bild 4. Byggnaders funktioner och skala

I Kulturhistoriskt vaderfulla byggnader
Il Bebyggelse med stadskarkatar
I ndustriella karaktar

Bild 5. Omradets faktiska konnektivitet till
omgivningen
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Bild 6. Omradets framvaxt

Centralstationen och Nils Ericsonsterminalen. Flera ytkriavande
verksamheter dr kopplade till transport- och kommunikationssektorn,
sa som jirnvidg med tillhérande depéer, men dven postterminalen.
Omradet har de senast aren karaktiriserats av stora pagiende
infrastrukturprojekt med tillhérande ytor f6r upplag. I de nordvistra
delarna av Gullbergsvass har nya kontorslokaler etablerats under

de senaste dren, som inte nédvindigtvis har samma koppling till
transportsektorn. I Gullbergsvass finns inga bostéder.

Vid Gullbergskajen, dven kallad Drommarnas kaj, finns en aktiv
fartygstorening, som med sina olika fartyg fran olika epoker
levandegér kajen och paminner om Gullbergsvass och Géteborgs
hamnhistoria.

Tidigare och pagaende planering

I Gullbergsvass och i dess nirhet pagar planeringsprojekt och
genomforandeprojekt i olika skeden.

Gullbergsvass ir ett delomride inom Vision Alvstaden. 2015 togs

en forstudie fram for Gullbergsvass av Alvstaden AB och Goteborgs
Stad, med forslag pa tre mojliga strukturer . Oversiktsplanen beskriver
omradet som omvandlingsomride och stadsbyggnadsforvaltningen
har arbetat vidare med planeringsforutsittningar 2022.

Goteborg Energi planerar att uppfora en ackumulatortankf6r under
2026—2027. Ackumulatortanken ér cirka 65 meter hég och kommer
ddrmed bli ett nytt landmairke i Gullbergsvass. Bygglovet har foregatts
av en allmin arkitekttivling med forslaget Helan och Halvan av
Unipessoal, Lda, Portugal som vinnare.

Centralenomradet

Centralenomradet utvecklas succesivt med hog tithet och med
Vistlinkens underjordiska centralstation nordvist om dagens
tagstation sker en tyngdpunktsforskjutning, dir omridet norr om
Nordstaden och runt Hisingsbron fir ett annat lige 4n idag. Den
nya centralstationen ska trafikeras med genomgaende pendel- och
regionaltig. Delar av Gotaleden har 6verdickats for att mojliggora
kontor, bostader med mera. I Centralenomradet planeras for

2 000 bostider och 20 ooo arbetsplatser i kollektivtrafiknira

lige. Kimpegatan utgor en viktig gata utifrin ett avstamp for
Gullbergsvass. Inom Centralenomradet pagar bade byggnation samt
arbete med detaljplaner. Ett antal planer kan komma att starta inom
omradet i nirtid, bland annat kajpark 6ster om Hisingsbron och
kontor vid Kidmpegatan, i Pagodenkvarteret.

Infrastrukturprojekt

Vistlinken

For att stirka kollektivtrafiken i Géteborg och Géteborgsregionen
byggs en tigtunnel under staden med stationer vid centralstationen,
Haga och Korsvigen. Vistlinkens tunnel stricker sig under hela s6dra
delen av Gullbergsvass, frin Skansen Lejonet till Centralenomrédet,
och ir en viktig forutsittning for utvecklingen av Gullbergsvass.

Ett rosa, fiktivt, stenblock, stir pd Vistlinkens jirnvigsbro mellan
Gullbergsvass och Olskroken. Konstverket heter bLINK och ér



ett verk av konstniren Katharina Grosse, av Statens konstrad
och Trafikverket som en del av den konstnirliga gestaltningen av
Vistlinken.

Bangirdsforbindelsen

Stadsbyggnadsnimnden har fattat ett planeringsbeslut utifrin
torvaltningens forstudie med forslag till en bangardsférbindelse
tor fotgingare, cyklister och busstrafik fran Odinsplatsen till
Gullbergsvass. Exploateringsnimnden har i uppdrag att fortsitta
planeringen, efter att kommunfullmaktige fattade beslut i januari
2025. Bangardsforbindelsen dr en forutsittning for strukturidé for
Gullbergsvass.

[ Centralenomradet

Operalinkutredning med anslutning till Gamlestaden

[ ] Detaljplan
Stadsbyggnadsforvaltningen har studerat méjligheterna och O Ackumulatortank
de tekniska forutsittningarna att koppla samman Operalinken Vastlanken
fran Stenpiren via Hisingsbron/ Centralstationen vidare genom [ ] Atgardsvalstudie Centralstation
Gullbergsvass mot Gamlestaden. I Bangardsforbindelsen

[] Jernhusens fastigeht

1.3 UTGANGSPUNKTER

Oversiktsplanen

En planering av omrédet tar stod i 6versiktsplanens strategier
tor en nira, sammanhillen och robust stad. Vidare giller dven
utvecklingsstrategin for innerstaden som handlar om att;

* Lt stadskirnan vixa dver dlven

* Utveckla omvandlingsomraden till tit blandstad

* Uppgradera kollektivtrafiken for att skapa nirhet och potential
* Ta vara pa potentialen i noder och strik

* Utveckla och bind samman den blagréna strukturen

* Stirk, virna och komplettera befintlig bebyggelse

Markanvindningskartan i 6versiktsplanen redogor bland annat for
omvandlingsomréide f6r blandad stadsbebyggelse, utredningsomrade
tor kommunikation och f6rindrad infrastruktur for kollektivtrafik
(metrobuss), framtida stadspark samt ett sammanhingande dlvstrak.
Inom omradet finns riksintressen for kommunikation (jirnvig, vig,
hamn, sjofart) samt statligt byggnadsminne (Skansen Lejonet). Vidare
berors omréidet av miljokon-sekvensnormer for vattendraget Gota dlv.

I omradet finns tre utpekade utredningsomraden for kommunikation;
en framtida géng- och cykelbro 6ver dlven, framtida kollektivtrafik
(citybuss eller spirvig) mellan Operan-Gullbergsvass-Gamlestaden
samt koppling 6ver bangirden (som i pigiende dndring av
oversiktsplanen avses justeras till ett mer avgrinsat omrade, i och med
beslutad forstudie for bangardstorbindelsen).
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Bild 7. PA&gdende planering

Gullbergsvass ir en av stadens utpekade omvandlingsomréiden,
som ska utvecklas fran verksamhetsomride med jirnvigs- och
logistikindamal till blandstad. En omvandling kommer kriva stora
investeringar i 6vergripande i infrastruktur, offentliga rum och
samhillsservice.

Staden ska ha en robust gron infrastruktur genom att den biologiska
miéngfalden stirks och ekosystemtjinster utvecklas. Det ska finnas
god tillgang till parker och mojligheten till rekreation och friluftsliv
ska sikerstillas. Den bldgrona strukturen ska forstarkas och utvecklas
till sammanhingande blagrona strik och vattennira miljoer.
Vattenkvaliteten ska forbattras och utvecklas. Sammanhingande
gronomraden bidrar till att hantera klimatforindringar.

Nigra av 6versiktsplanens viktiga aspekter for stadsdelarna runt dlven
ar att stodja stadskdrnans mojlighet att ta steget 6ver dlven. Detta
genom att ta vara pd utblickar mot dlven, utveckla stadsmiljon med
utgingspunkt i de stora dragen i stadsbilden, platsers karaktirsdrag,
befintliga kulturvirden samt ligespotential. Vidare bér man
efterstriva bevarande av befintliga byggnader och anliggningar och
erbjuda en storre variation av verksamheter i omréidet. Den stora
skalan i savil landskap som befintliga byggnadsverk ger en storre
mojlighet att visuellt ta hand om nya synliga tillskott, stora, breda eller
hoga samtidigt som alla tillskott av hdga hus blir vl synliga. Tillskott
av hoga byggnader ska studeras ingdende med avseende pa siktvinklar,
skalrelationer och gestaltning. Nya landmirkens relation till befintliga
landmirken kring dlvrummet ska sirskilt uppmirksammas. Det ska
finnas tydliga motiv f6r hur man relaterar till kvaliteter i de befintliga
miljéerna och stadsrummen.

Oversiktsplanens 6vergripande inriktningen for Goteborgs
stadsbyggande dr en bebyggelsestruktur med utgangspunkt i den
traditionella kvartersstadens struktur, vilken dr en inriktning for
arbetet.

Vidare berérs omradet av Program f6r jamlik stad, Milj6- och
klimatprogrammet, Néringslivsstrategiska programmet och de
overgripande mélen i kommunfullmiktigs budget. Dessa innebir
bland annat att minska segregationen inom staden, minska utslippen
fran stadsutveckling och frimja en 6kad biologisk mangfald samt
tillskapa fler arbetsmojligheter inom staden.

Vision Alvstaden

Vision Alvstaden antogs av kommunfullmiktige 2012. Visionen
innehiller tre 6vergripande strategier: hela staden, méta vattnet och
stirka kdrnan. Malet dr att skapa en inkluderande, gron och dynamisk
stadskirna och att dlven ska bli ett sammanlinkande element och
en identitetsbirare for Goteborg, istillet for en barridr. Arbetet
med Alvstaden betonar 6ppenhet for forindring och att vaga tinka
nytt, testa och utvirdera. Viktiga kirnfragor ar klimatanpassning,
socialt hallbart boende och att férmaga att kunna hantera olika
tidshorisonter, till exempel genom att tillgingliggora Alvstadens
omréiden hir och nu genom tillfilliga atgirder och aktiviteter.
Gullbergsvass 4r ett av omridena inom Alvstaden.

n
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2.STRUKTURIDE
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2.1 INTENTIONER

En centralt sasmmanlinkande stadsdel

Gullbergsvass ska utvecklas frin verksamhetsomrade med jarnvigs-
och logistikindamal, till en blandad, sammanhingande och nira

del av stadskdrnan. Med sitt lige alldeles intill Centralstationen och
den ildre stadskirnan, har Gullbergsvass goda forutsittningar att
utvecklas till en levande innerstadsmilj6. Principen ér en kontinuerlig
stadsmiljé med strikta kvarter i rutnit frin Centralenomradet till
Marieholm, samt fran dlven ner mot bangirden och Svingeln.
Platsens forutsittningar, virden och beroenden formar strukturen
tillsammans med tydliga kopplingar genom omrédet och till

ombkringliggande stad.

Strukturen ska bidra till nya och genare samband i staden. I de

Bild 8. Gullbergsvass som en centralt sydostra delarna av Gullbergsvass dr Svingeln och Stampens

sammanlénkande stadsdel. kvartersbebyggelse patagligt nira och de nya byggda hogre
byggnaderna i Gérda bildar en storre rumslighet, dir Skansen Lejonet
kan bli central for att binda ihop det befintliga med det nya. Fran
Gullberget och Skansen, finns vyer/ kopplingar till Centralen och ner
mot ilven. Alven ska tillgiingliggoras och bli ett centralt element i
omradets utveckling, dir vyer mot dlven genom omrédet tas upp.

Genom etappvis utbyggnad och utbyggnadsordning kan virden

succesivt byggas upp i Gullbergsvass. Omradet foreslis utvecklas
med start i véster, ndrmast Centralstationen och lings ett

_ o o sammankopplande strik, som ger forutsittningar for ett levande
Bild 9. Rutnat utifran kvartersstadens principer stadsliv.

Bild 10. Rutnat anpassat till férutsattningar
\ Sammanfattning av principer:

*  Omradet utvecklas utifrin kvartersstadens principer, for en
sammanhillen och nira stad

*  Platsens forutsittningar, virden och beroenden formar strukturen
o Det flacka dlvlandskapet, vars karaktir skiftar i oster

o Topografi och vattenfloden, befintliga héjd- och
ligpunkter

o Historiska spar i strukturen och stadslandskapets kontext,
si som Skansen Lejonet, Pagoden, dlvstriket och bangérdar

o Storre strukturer som Vistlinkens tunnel, E45 och
annan infrastruktur

+  Tydliga kopplingar genom omradet och till omkringliggande stad

*  En fortsittning pa Centralenomridets stadsbyggnadsstruktur

13



2.2 STRUKTURPLAN

Strukturen f6r Gullbergsvass dr utvecklad utifrdn omradets karaktir
och sammanhang i staden, med landskapet som botten och
kvartersstaden som ideal och kan sammanfattas i féljande punkter:

*  En centralt sammanlinkande stadsdel

*  Kvartersstaden som ideal, anpassat efter platsens forutsittningar,
med hog exploatering och blandat innehall samt 6vervigande
bostider pa omradesniva for att komplettera stadskdrnan

*  Genomgiende huvudgator dir fléden av manniskor koncentreras
tor storst potential for stadsliv, utifrin en ligesbaserad planering.
Huvudgatorna med dubbelsidig bebyggelse eller med en sida mot

park. Parker eller platser tar upp gatornas riktningsférindringar

Strukturen méjliggor vidare kopplingar 6ver barridrer saisom

bangard och ilv.

*  Med landskapet som botten formas en samlande stadspark
runt Skansen Lejonet med héjdsittning utifrin skyfall och
vattenfloden

*  Kontinuerligt gronstrik och stadsfront etableras lings dlven och
friyta med olika funktioner ovanpa Vistlinkens tunneltak

»  Karaktirsomriaden med olika funktioner formar Gullbergsvass
med 6vervigande verksamheter nirmast Centralenomradet
och inslag av kultur, idrott och kommunal service i resterande

Gullbergsvass.

Bild 11. Strukturplan fér Gullbergsvass
BLANDAD STADSBEBYGGELSE

PARKER OCH GRONOMRADEN
GATOR
TORG

]
s VASTLANKEN
]
I PLANERAD OCH PAGAENDE UTBYGGNAD

{00007 EVENTUELL FRAMTIDA BEBYGGELSE
IRRRRRRRR% OVERDACKNING
| .- POSTTERMINALEN
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s HUVUDGATOR PARKER
s | OKALER | BOTTENVANINGAR TORG / PLATSER
TORG / PLATSER TRAD | GATOR
——— BEFINTLIGA BROAR SKYFALLSLED — >
Bild 12. Strdk och gatuhierarker TYNGDPUNKT STADSLIV HOGVATTENSKYDD *=—=—=* Bild 13. Landskapet som bas

Strak och gatuhierarkier

Inom Gullbergsvass foreslas genomgaende och sammankopplande
huvudstrik som ansluter till omkringliggande stad, med hogre tithet
utifrdn en ligesbaserad planering. Med hjilp av stadsformsanalyser
och lokala férutsittningar, har strak med storst potential att
generera stadsliv identifierats. Dessa strak kopplas mot Marieholm,
Partihallarna och Olskroken i ster, Skinegatan i séder samt
Centralenomradet i vister. Trafikalt ska huvudstriken utgéras av
kollektivtrafik, ging och cykel samt binda samman trafiksystemen

i Gullbergsvass. Bebyggelsen vid de gator och strik som bedéms

ha storst stadsmissig potential, foreslas ha en hogre tithet och ett
storre inslag av publika verksamheter och lokaler i bottenviningarna.
Huvudgatorna ska girna vara dubbelsidiga, eller i kombination

med park i s6derldge, pa lagom avstind fran varandra for att

fa till bra fléden och handelsligen. Parker eller platser tar upp
riktningstérindringar i huvudgata, for att skapa den orientering som
behovs f6r huvudgata.

En central korsningspunkt etableras i Bergslagsgatans och Falutorgets
torlingning. Dessa gator har storst moéjlighet for etablering av butiker
och verksamheter. Ytterligare gator med funktion som huvudgator
16per frin Kdmpegatan via Trollhdttegatan mot Marieholm och frin
Bergslagsparken norr om Vistlinkens tunneltak och vidare 6sterut.
Inom strukturidén finns en hierarki av gatubredder. I nordsydlig
riktning 16per gator med utsikt 6ver dlven, de dr bredare med
genomgiende alléer. Over Vistlinken etableras ett bredare allmint
strak med ligre bebyggelse nirmast tunneltak. Norr om Vistlinken
16per en gata med siktlinje mellan Centralenomridet och Skansen
Lejonet.

Bangirdsforbindelsen har integrerats i strukturidén f6r Gullbergsvass.
Utover den finns ett antal kopplingar 6ver bangirden som kan
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etableras 6ver tid, beroende pa vilka andra kopplingar som kan
astadkommas. En forbindelse till Ringén bedéms ha potential att
koppla samman staden i nord-sydlig riktning. Férbindelsen kan
tinkas vara firja eller bro.

Landskapet som bas

Med landskapet som bas formas marken i Gullbergsvass i ett tidigt
skede, biade utifran att skapa en hojdsittning, som ger en robusthet
infor ett framtida klimat, och for att etablera en samlande, attraktiv
och funktionell stadspark runt Skansen Lejonet. De historiska sparen
lyfts fram, siktlinjer bevaras och férstirks till och frin Skansen samt
mot dlven. Stadsparken runt Gullberget och Skansen Lejonet ansluter
till den centrala Bergslagsgatan i norr och kvartersbebyggelse i vister
och 6ster. I soder etableras en tydlig koppling till Svingeln. Ett
blagront strak kopplar parken med dlven och kajstriket. Ett system av
allégator i bland annat Kimpegatan skapar grona strak pa tvirs.

Lings dlven utvecklas ett kontinuerligt dlvstrak och en stadsfront
lings dlven. Alvstriket lings Gullbergsvass ir en del av ett lingre
strik lings den sodra dlvstranden. Karaktiren ér en dels hardgjord
kaj med grona inslag f6r ekologiska och sociala virden. Dels mer
mjuka, ekologiska kantzoner, som anldggs dir det inte behovs kaj
tor fartygsanlop. Hogvattenskydd integreras i dlvstriket som en del i
strikets utformning. Invid Hisingsbron utvecklas Kajparken. I 6ster
sker en tydlig knick lings kajen och landskapet skiftar karaktdr dar
Savedn och Gota dlv mots. Hir foreslds en friare gronstruktur med
mer naturlika inslag.

Mindre parker i den féreslagna strukturen dr forutom den planerade
Bergslagsparken, parken vid Trollhittegatan och parken vid

Sdveans mynning Utdver funktioner som park markerar dessa dven
riktningsforindringar for strak inom Gullbergsvass.



Bild 14. Karaktar for olika omraden i
Gullbergsvass

Gullbergsvass vaxer fram

Gullbergsvass delas in i omraden med olika karaktir och funktion.
Generellt foreslas en hog exploatering med ett stort bostadsinnehill
tor att komplettera stadskidrnan. Kimpegatan utgor ett avstamp in i
Gullbergsvass. Omradet foreslis utvecklas med start i sydvist, nirmast
Centralstationen och lings ett ssmmankopplande huvudstrak, vilket
ger forutsittningar for ett levande stadsliv.

Runt Centralstationen koncentreras en stérre miangd verksamheter,
utifrin tanken om stadens kommersiella centrum, Central Business
District (cBD). I resterande Gullbergsvass blandas bostider med
inslag av kultur, idrott och kommunal service. Huvudstriken

utgor skelettet i omradet och bor byggas ut i en sidan ordning att
genomgiende floden i det centrala striket mot Marieholm etableras
tidigt. Vidare dr kopplingen till Olskroken och éver bangarden
viktig att etablera i tidigt skede. Omradet lings dlven kommer att
karaktiriseras av dlvens nirhet, vattenkontakt, rekreation och vyer
o6ver dlven och darna. For kvarteren nidrmast Skansen Lejonet blir
just nirheten till den foreslagna stadsparken karaktirsgivande,

likasé nirheten till stadsbebyggelsen i Svingeln, Stampen och vidare
Olskroken.

Bild 15. Linnéstadens kvartersstruktur inklippt i
uppdragets utredningsomrade.

Kvartersstrukturen delas in i tydliga enheter med méjlighet f6r olika
typer av kvartersstorlekar och vidare indelning. Genom etappvis
utbyggnad och utbyggnadsordning kan virden succesivt byggas upp i
Gullbergsvass.

Stadsparken dr mojlig att bygga ut i etapper utifran skyfallshantering
och antal bostdder. En grundstruktur och avgrinsning for stadsparken
etableras tidigt, for att trid och vixter ska ha forutsittningar att
etableras. Direfter byggs parken pi med fler kvaliteter och funktioner
efterhand som behoven uppstir. De oftentliga rummen é4r dven av
betydelse for platsskapande och utveckling av omréadets identitet och
karaktir.
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Strukturplan

Nyckeltal och Riktvarden

Bostader

Mellan ca 5000-8000 bostader, beroende pa val av
tathet (70%)

UN Habitat - minst 30% bostader

Verksamheter, kvm

Mellan ca 230 000 kvm - 330 000 kvm, beroende pa
val av tathet (30%)

UN Habitat - max 70% verksamheter

(Idag arbetar drygt xxxx personer i omradet)

Kommunal service

Forskola 5 férskolor med 8 avdelningar, vilket motsvarar 720 | Styrande volymnyckeltal &r 0,1-0,14 barn/
forskoleplatser, visas i strukturidén och kalkylen. flerbostadshus i innerstaden. 5000 bostader
Fler forskolor ar mojliga, om fler kvarter byts ut mot |ger behov av mellan 500-700 platser. 8000
forskola. bostader ger behov pa mellan 800-1120 platser
| efterféljande planering finns maéjlighet att géra
Sammanhangande friyta ar minst 1800 kvm, vilket en utredning féor kommunal service, som kan
motsvarar nyckeltalet. innebara justering av nyckeltalet.
Grundskola 2 grundskolor, en 5-parallell och en 3-parallell, vilket Styrande volymnyckeltal: 0,1-0,2 barn/
motsvarar 500-1600 skolplatser. flerbostadshus i innerstaden.
B o . 5000 bostader ger behov av mellan 500-1000
Sammanhan_gandg frlyFa ar 150(")0 kvm respektive 9500 platser. 8000 bostader ger behov av mellan
kvm respektive, vilket &r hdgre an nyckeltalet. 800-1600 platser. | efterféljande planering
finns mojlighet att gdra en utredning for
kommunal service, som kan innebéra justering
av nyckeltalet.
Vard- och Ej med i strukturidén. Méjligt att integrera i Ej styrande. Mojlighet finns genom att byta ut
omsorgsboende kvartersstrukturen, en boende motsvarar 1 kvarter i | kvarter mot detta &ndamal.
storlek, cirka 25 000 kvm
BMSS Ej med i strukturidén. Méjligt att integreras i Ej styrande. Mojlighet finns integrera i
kvartersstrukturen, men inte som fristdende kvartersstrukturen.
byggnad.
Idrottshall 2 fullstora idrottshallar som samlokaliseras med Styrande nyckeltal: 1-2 hallar a 4000-6000 kvm
grundskolorna per 10 000 invanare.
Bollplaner Bollplaner samlokaliseras invid parkerna, 1-2 anlaggningar per 10 000 invanare

Markansprak 3 000 - 10 000 kvm (7-spelplan
eller 11-spelplan)

Parker och kaj

Stadspark Ca 8,5 hektar. Stadsparken kommer &ven att fungera | Behov av en minst 10 hektar stor stadspark i
som stadsdelspark och bostadsnara park i omradet |Gullbergsvass, enligt éversiktsplanen.

Alvstrak, . Cirka 1,5 km. Strak for rorelse o vistelse, i 6versiktsplanen, dar

sammanhangande

rekreativt strak med
ekologiska varden

Hardgjord kaj endast dar fartygsanlép ska vara
fortsatt mojligt

ekologiska varden ska hojas dar sa ar majligt.
Matt anges ej.

Hardgjord kaj

Omfattning behdver utredas vidare. Hardgjord kaj
endast dar fartygsanlép ska vara fortsatt mojligt

Omfattning behodver utredas vidare.

Mindre park

Utspridda i omrade. Stadsparken kommer &ven att
fungera som stadsdelspark och bostadsnara park i
omradet

Minst 0,2 ha inom 300 meter enligt Op.

Tabell 1. Innehall i framtagen struktur

Pi E45 6verdickning foreslas lokalisering av skolor. Hir kan dven
andra funktioner i kommunal regi placeras kopplat till sport eller
kultur. Inom den foreslagna kvartersstrukturen mojliggors for

forskolor.

2.3 POTENTIAL OCH BEHOV

Bostadder och verksamheter

Strukturidén medger mellan ca 5000 — 8000 bostider i flerbostadshus,
beroende pa val av tithet (kvarterstorlek och bebyggelsehojder), se
vidare under kapitel 2.4 Alternativ och scenarier. Verksamhetsyta
uppgar till mellan ca 230 ooo kvm — 330 ooo kvm, beroende pa val

av tithet. I de vistra delarna nirmare Centralenomrédet ir andelen
verksamheter hogre. Lings huvudgatorna, som har de stérsta flédena
av manniskor, aterfinns de bista handelsligena.
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Offentliga rum, friyta och park

De offentliga rummen bestér av torg, platsbildningar, lekplatser och
parker. De behéver ha ménga funktioner och kvaliteter, som ticker
behovet hos flera mélgrupper. Den offentliga friytan har stor betydelse
tor att skapa sociala virden i stadsmiljon och for att 6ka folkhilsan.

Utgéingspunkten for strukturidén dr de principer f6r markfordelning
som anges i oversiktsplanens kapitel om gestaltad livsmiljo. Minst

15 % offentlig friyta och ungefirligen 30 % gatumark beskrivs

vara en limplig utgangspunkt, och har sin grund i UN Habitats
rekommendationer.

Ambitionen har varit att tillskapa tio kvadratmeter friyta per person,
varav minst tvd tredjedelar ska vara park. Motsvarande friytetal har
tillimpats i utvecklingen av Backaplan. Med detta som utgéngspunkt
uppnis cirka 15 % offentlig friyta inom Gullbergsvass. Utover den
offentliga friytan behéver friyta tillskapas i form av gardsmiljé inom
kvartersmark.

I strukturidén foreslas en stadspark, ett sammanhingande rekreativt
strik lings dlven, tvd mindre parkytor, torgytor i anslutning till
huvudstraken samt friyta f6r olika funktioner pa Vistlinkens tak. Den
storre stadsparken kommer dven att ha funktion som stadsdelspark
och bostadsndra park for nirliggande kvarter.

Stadsparken runt Skansen Lejonet dr cirka 8,5 hektar och ska erbjuda
parkkvaliteter f6r sociala virden och 6kad biologisk mangfald.

I parken krivs ytor for rening och f6rdr6jning av dagvatten och
skyfallshantering. Stadsparken kommer bli en tillgdng framforallt

tor framtida boende i Gullbergsvass och intilliggande stadsdelar
Olskroken, Norra Gérda, Stampen och Centralenomradet, men ocksa

tor hela Goteborg.

Lings med dlven skapas ett ssmmanhingande rekreativt strik med
parkkvaliteter. Utgangspunkten dr att dlvstraket utformas som ett
rekreativt parkstrak med sluttande kantzoner ner mot vattnet, som
mojliggor for ekologiska virden och klimatanpassning. Genom
hojdsittning av omradet lings med dlven sikerstills klimatanpassning
avseende hoga vattenstind, for att skydda bakomliggande omraden.
Efterfoljande planering behover fastsla var fartygsanlop fortsatt ska
vara mojligt, dir behover straket utgoras av hiardgjord kaj. Da kajer

ar mycket dyra, bade i investering och reinvestering, ska kaj endast
byggas dir fartygsanl6p dr nodvindigt. Att inte anligga kaj 6kar
mojligheten att hoja ekologiska virden pa land och i dlven, samtidigt
som det dr fordelaktigt ur ett ekonomiskt perspektiv. I dlven dr

det framf6r allt vandringsméjligheter f6r fisk som kan hoja dlvens
ekologiska kvaliteter, exempelvis genom vassomraden och stora stenar
att vila bakom i det strommande vattnet.

I samband med stadsutvecklingen i Centralenomrédet har inte
offentlig friyta tillskapats fullt ut i den utstrickning som krivs, sirskilt
gillande gron offentlig friyta. Det gor att parkerna och dlvstriket i
Gullbergsvass ir extra betydelsefulla att fa till.

Bild 16. Slottsskogenen, en av stadens
aldsta stadsparker

Bild 17. Jubileumsparken, en av stsdens
yngre stadsparker

Bild 18. Alvstrdket kommer att utformas
som hardgjord kaj dar fartygsnaldp
fortsatt ska vara mojligt och med mjuk
ekologisk kantzon pa évriga delar.
Illustration Mareld
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Bild 19. Princip till hojdsattning for skyfall.

Fakta skyfall

» Skyfallsleder kan vara t ex ett dike, en ge-bana, ett korfilt eller
annat lagstrak, for kontrollerad avledning av skyfall till recipient.

» Skyfallsytor, for fordréjning av skyfall, kan vara t ex nedsdnkta
delar av torg, parkering, park eller andra 6ppna ytor.

Fakta klimatanpassningsskydd

» Permanenta skydd utgor det slutliga skydd som sikrar ett omrade.
Bestir i forsta hand av markhéjning men kan ocksa utgéras av
vallar, murar etc.

»

¥

Tempordra skydd utgor ett tillfalligt hogvattenskydd som helt
eller delvis sikrar ett omréide tills dess att ett fullstindigt
hogvattenskydd ér utbyggt. Kan tex vara i vintan pd andra
dtgirder inom omrédet (exploatering eller reinvestering). Kan
ocksi vara ett skydd till en ligre nivi for att skydda ett lagt
liggande omrade.

»

2

Beredskapsskydd ir skydd som kriver beredskap och aktiveras infor
eller under en 6versvimningshindelse. Kan utgéras av barridrer
med automatisk eller manuell reglerfunktion samt 6ppningar
vilka i normalfallet halls 6ppna men som behéver stingas igen for
att sikerstilla funktionen av hogvattenskyddet. Kan dven utgoras

av lingre strickor dir skydd behover sittas upp vid en hindelse.

Klimatanpassningsatgéirder

Dagvatten- och skyfallshantering

Det laglinta landskapet i kombination med att E45 skir genom
Gullbergsvass, ger utmanande forutsittningar for att hantera skyfall
och dagvatten.

For att mojliggora en effektiv hantering av dagvatten och skyfall
behéver en kedja av funktioner och principer hinga samman.
Atgirder for skyfallshantering och rening och fordréjning av
dagvatten behéver tillkomma i hela omradet. Principiell hantering
norr om E4;5 dr att genom hoéjdsittning leda vattnet mot dlven, medan
soder om E45 leda vattnet mot stadsparken. De sodra delarna behover
stora ytor for fordrojningsyta for skyfall. Delar av stadsparken behéver
gestaltas for att kunna omhinderta vatten vid behov. Troligtvis finnas
behov att kunna pumpa ut vatten fran f6rdréjningsytan till dlven, som
en kompletterande atgird. Detta behover utredas vidare.

Det krivs ytor och édtgirder f6r rening av dagvatten, innan vattnet
nar Gota dlv. Beroende pa utformningen, kan ytor f6r rening i viss
utstrickning vara samma ytor som f6r f6rdr6jning, antingen i gronyta
eller genom hérdgjord yta, som exempelvis magasin under mark.

Hogvattenskydd

For att hindra 6versvimning behéver ett hogvattenskydd

anldggas lings dlven. Hogvattenskydd kan integreras i dlvstriket.
Hogvattenskyddet ska utformas sa att det inte hindrar skyfallsvatten
att na dlven. Om omrédet mellan dlven och E45 byggs ut etappvis
over tid kan temporira dtgirder att krivas for att skydda befintlig

21



bebyggelse och tillkommande exploatering vid hogt vatten till dess
att ett permanent hogvattenskydd ér pa plats. Fér omridet mellan
E4s5 och bangarden utgér nedsinkning av E45 ett hogvattenskydd
i sig. Det behéver tillkomma hégvattenluckor i dagvattenutlopp
och dtgirder som mojliggér pumpning av dagvatten, vid behov.
Antagandet behover sikerstillas i efterfljande planering.

Planering utifran ett varmare klimat

Gullbergsvass behover dven planeras utifrin ett varmare klimat

med lingre och intensivare virmebdljor. Behov finns av svala

6ar och svala korridorer for att skapa ett behagligt klimat dven

vid virmebéljor. Vid lokalisering av lokaler for sarbara grupper
utifrin virmeexponering beh6ver virmestress beaktas. Det mest
effektiva klimatanpassningsatgirderna som dessutom ger mervirden
till stadsdelen dr naturbaserade klimatanpassningsatgirder.
Framforallt trdd har férmagan att bide dimpa virme och bidra till
dagvattenhantering.

Mobilitet och infrastruktur

Gullbergsvass har ett centralt lige och ndrhet till férbindelser med
bade regional och nationell kollektivtrafik vid centralstationen.
Trafikalt utg6rs huvudstriken av kollektivtrafik och ir en
torutsittning for att stadsdelen ska anvindas av flera och att tillskapa
levande stadsmiljoer. Hallplatser placeras i strategiska ligen.

Vidare foreslar strukturidén ett ssmmanhingande och finmaskigt nit,
ddr huvudstriken utgor en delmingd, av gangbanor, cykelbanor och
blandkoérfilt, som ger goda forutsittningar for ett hillbart resande.
Funktion och kvalitet for dessa nit ska utgi tillginglighet och att fler
ska gi och cykla i Géteborg.

Vid en eventuell omlokalisering av Nils Ericsonsterminalen till
Gullbergsvass, foreslas en dndamalsenlig placering vara i nirheten av
Vistlinksstationen, i anslutning till huvudstriken och Bergslagsgatan.
Utgéangspunkten for terminal- och bussuppstillningsfunktionen bor
vara en stadsintegrerad byggnad.

Trafikforingsprinciper for omridet dr att biltrafik fran lederna
osterifrdn anvinder pa- och avfarter vid Falutorget for att angéra
Gullbergsvass och Centralenomridet via huvudstraken. Biltrafik
fran vister anvander pa- och avfarter vid Lilla Bommen. Fléden
fran Hisingen, med mélpunkt i Gullbergsvass, nir omradet via
Hisingsbron och huvudstriken.

Parkering for bil och cykel ska i allmédnhet planeras pa kvartersmark,
toretridelsevis i samlade parkeringsanliggningar som servar flera
kvarter. Utgangspunkten bor vara att parkeringsanliggningar
integreras i annan bebyggelse for att hilla hog stadsmissighet.

— —@—  KOLLEKTIVTRAFIK (NY)

Bild 20. Foéreslagen stracking for
kollektivtrafik med hallplatslokalisering
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[N  SKOLA / FORSKOLA
E=——-1 IDROTTSANLAGGNINGAR

Bild 21. Ytor fér kommunal service

Kommunal service

Foérskola och grundskola

I den redan byggda innerstaden finns utmaningar med att

hitta plats for kommunal service, si som forskolor och skolor. 1
storre omvandlingsomraden som Gullbergsvass finns diremot
forutsittningar att tidigt i planeringen sikerstilla ytor f6r kommunal
service, for att pa si sitt omhinderta det behov av forskola och skola
som genereras av den nya andelen bostider.

I strukturplanen illustreras ytbehov for en 5-parallell grundskola (970
elever) samt en 3-parallell grundskola (582 elever), liksom ytbehovet
av fem 8 avdelningars forskola (720 barn). Det finns majlighet

att byta ut fler kvarter till forskola, vilket da far konsekvenser pa
exploateringsekonomin.

Vid 5000 bostider i Gullbergsvass kan strukturen omhinderta
tillkommande behov av férskola utan justering av volymnyckeltalen.
Niégra kvarter som dr utpekade som forskola kan i sa fall istéllet

bli bostadskvarter. Vid fler in 5000 bostider behover daremot

fler forskolor tillkomma, alternativet dr om volymnyckeltalet for
Gullbergsvass dr mojligt att justera. Vid 5000 bostider i Gullbergsvass
kan strukturen omhinderta tillkommande behov av grundskola, utan
att justering av volymnyckeltalen. Det samma giller om upp till 8ooo

bostider byggs.

Utgangspunkten i tidig planering ska vara de hogre nyckeltalen

tor torskola och grundskola. I fortsatt arbete behover eventuella
avsteg studeras vidare och forankras. Det finns mojlighet att
stadsledningskontoret gér en utredning kommunal service, som kan
leda till nyckeltalen justeras och visar ett annat behov.

En mojlig lokalisering av grundskolorna dr ovanpa foreslagen
overdickning av E45. Av juridiska skil dr det fordelaktigt med
kommunalt huvudmannaskap ovanpa éverdackningen, dir
skolverksamhet dr en mojlig kommunal anvindning.
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Idrottsdndamal

Goteborgs stads styrande nyckeltal anger att pa 10 ooo invanare

ska det finnas 1—2 idrottshallar samt 1—2 bollplaner. Tva idrottshallar
toreslis lokaliseras vid grundskoleenheterna, vilket mojliggor
samnyttjan. Idrottshallsanliggningen kan ut6ver att forsorja skolorna
med idrottssalar dven mojliggora for specialanpassade ytor for nagon
ytterligare idrott och fungera som en besoksanliggning f6r mindre
event och tavlingar. Bollplaner och spontanaktivitetsytor kan med
tordel lokaliseras i ndrhet till parkomraden.

En stérre besoksanliggning skulle kunna fungera som en

attraktiv méilpunkt och dragare for att besoka Gullbergsvass.

Utifran sin nuvarande planeringshorisont ser dock inte idrott och
toreningsforvaltningen behov av en beséksanliggning i form av en
is- eller simhall i denna geografi, forutsatt att en ishall blir av inom
Frihamnen.Skulle planeringsforutsittningarna forindras, s att det
blir aktuellt att lokalisera en annan besoksanliggning i Gullbergsvass,
motsvarar en anliggning ungefir ett kvarter i strukturplanen.

Kulturdandamal

Lokaler f6r kulturindamal har unika lokalbehov och styrs inte genom
Stadens riktlinje for styrande nyckeltal. Kulturforvaltningen behéver
i efterfoljande planering involveras utifrin behov av att tillskapa
bibliotek, kulturscen med mera i Gullbergsvass.

Bild 22. Konstverket bLINK, ett verk
av konstnaren Katharina Grosse. Del
av den konstnérliga gestaltningen fér
Vastlanken.
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Bild 23. Alternativa strukturskisser.

1. Boulevard pa Vastlanken.

2. Boulevard knackt vid Kdmpegatan
med samma rutnat som Stampen.

3. Alternativ placering av parker langs
kajen och placering av byggnader pa
dverdackningen.

4. Altenativa kopplingar séderut.

2.4 ALTERNATIV

Skissprocess

Strukturidén f6r Gullbergsvass dr utvecklad utifrin intentionen
att skapa en sammanlinkande stadsdel med en kontinuerlig
kvartersbebyggelse. Utifran hur man viljer att lyfta fram platsens
torutsittningar och olika stadskvaliteter finns flera mojligheter att
uppni en sidan struktur. Strukturidén innebir en uppdelning i
delomraden och dessa kan teoretiskt utformas pa olika sitt.

Under skissprocessen har flera varianter studerats pi till exempel
dragning av huvudgator, kopplingar till omgivningen, relationer

till dlven samt ldge for stadsparker och mindre parker och torg.

Likasa varianter av kvartersstorlekar, tithet och ligen f6r skolor

och férskolor. I den fortsatt iterativa skissprocessen kan varianter av
strukturen testas utifrin bland annat stadsformsmodeller och olika
typer av stadsbildsanalyser. Ytterligare exempel pa studier under
skissprocessen dr olika varianter av vilka funktioner som kan vara mest
limpade ovan Vistlinkens tunnel. Ett alternativ med mindre parker
lings med dlvstriket 6kar kvaliteterna for kvarter lingre in, men en

kontinuerlig stadsfront mot dlven blir i det fallet inte lika tydlig.

v ta
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Alternativ tathet

Strukturidén har analyserats utifrin fyra olika alternativ pa tithet

i relation till kvartersstorlek. Alternativen innehéller samma andel
allmin plats (park, torg och gator) och samma andel ytor f6r
kommunal service. Alternativen skiljer sig it nir det giller antalet
viningar och kvartersstorlek. Dirmed innebir de olika alternativen
olika antal bostdder och mingd verksamhetsyta, vilket i sin tur ger
olika utfall pa exploateringsekonomi. Fler bostdder innebdr dven
behov av fler férskolor.

Ett 6kat viningsantal paverkar forutsittningarna for dagsljus i
bostiderna och mojlighet till solbelyst innergird, vilket riskerar att
skapa diliga boendemiljoer. Framforallt vid hogexploatering i sma
kvartersstorlekar.. En storre andel bostidder ger en mindre andel
friyta per person i omridet. Nedan visas fyra exempel frin Géteborg
som ger olika stadsmiljéer och antal bostider. De olika alternativen
kommer att generera olika stadskvaliteter, boendekvaliteter och
stadsbild i stort.

Bild 24. Alternativ tathet. Exempel A, Kalltorp
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Bild 25. Alternativ tathet. Exempel B, Fixfabriken

A. Exempel Kalltorp

Smi kvarter, kvarterstorlek ca sox50 m
4 viningar
ca 4600 bostader

Ca 230 0oo kvm kommersiell BTA

B. Exempel Fixfabriken

Bild 26. Alternativ tathet. Exempel C, Rambergsstaden

Smi kvarter, kvartersstorlek ca 55x55 m
4 vaningar + hogdelar
ca 6200 bostider

ca 250 000 kvm kommersiell BTA

C. Exempel Rambergsstaden

Smi kvarter, ca 55x55 m

6 vaningar

ca 7200 bostider

Ca 300 000 kvm kommersiell BTA

De flesta kvarteren klarar inte Boverkets
rekommendation om att minst hilften av
bostadsgirden ska vara solbelyst.

D. Exempel Linnéstaden

Medelstora kvarter, kvartersstorlek ca 65x140 m
6—8 vaningar
ca 8100 bostider

Ca 330 0oo kvm kommersiell BTA

Bild 27. Alternativ tathet. Exempel D, Linnéstaden
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3.GENOMFORANDE

Gullbergsvass - Overgripande utredning avseende struktur och genomférbarhet

3.1 STRUKTURELLA
BEROENDEN

Centralenomradet

Vid planeringen av Centralenomradet har behov
av en fordrojningsyta for dagvatten pa Vistlinkens
tak identifierats. I strukturidé f6r Gullbergsvass
mojliggors t6rdréjning av dagvatten bade pa
Vistlinkens tak samt i stadspark.

Fran Centralenomradets stadsutveckling finns ett
kvarstdende behov av 1 parallell grundskola F-6 och
eventuellt dven 1 avdelning f6rskola (beroende pa
utfall i pigdende detaljplan pa Packhusplatsen). Det
ar mojligt att tillskapa ytterligare skola eller forskola
i Gullbergsvass, men det kommer péaverka den
ekonomiska beddmningen av Gullbergsvass.

I Centralenomradet finns ett underskott pa gron
offentlig friyta. Genom att tillskapa stadspark

och ett dlvstrik kan Gullbergsvass bidra till att
kompensera f6r underskottet. Stadsparken vid
Skansen Lejonet kommer dven serva behovet av
stadspark for boende och verksamma i omgivande
stadsdelar, sa som norra Gérda och Stampen.

Det finns behov bide kort och ling sikt av

att etablera tillfilliga och permanenta ytor for
bussterminal i centrala Géteborg, i takt med

att bussterminaler pa Heden, Akareplatsen och
Nils Ericsonsterminalen kan behova flyttas.
Moiligheterna till centralt beligna ytor ér fa varfor
Gullbergsvass har bedémts vara en limplig plats f6r
bussterminal.

Klimatanpassning - dagvatten och
skyfall

For att kunna bebygga Gullbergsvass krivs dtgirder
for att sakerstilla att omridet inte doversvimmas vid
hogt vattenstind. Val av dtgirder ska samordnas
med beslut i Géteborgs stads programarbetet f6r
hogvattenskydd. Dartill krivs anliggningar for
dagvatten- och skyfallshantering. Ytterligare en
torutsittning for att kunna exploatera Gullbergsvass
dr rening av dagvatten. Ytor for rening kommer att
kravas bide séder och norr om E4s.

Tridplantering ir en viktig atgird for att minska
virmestress vid extrema virmeboljor, samt kunna
hantera dagvatten. Tidig undermarksplanering krévs
tor att mojliggora biade for goda forutsittningar for
tridplanteringar samt ledningar i gata.

Overgripande trafikforing och
kollektivtrafik

Strukturidén innebir att pa- och avfartsramper
vid Kdmpegatan tas bort for att méjliggéra
sammanhingande strik genom Gullbergsvass
och en dndamalsenlig bebyggelsestruktur.
Avstingning av pi- och avfartsramper paverkar
genomfartstrafik i omradet. Effekten av dtgirden
dr att genomfartstrafik som idag gar genom
Centralenomradet via Hisingsbron, antas istillet
gd pa det statliga vignitet, via Tingstadstunneln
och Lundbyleden. Genom denna étgird forbittras
buller och luftsituationen i Gullbergsvass.
Genomfartstrafik dr dock fortsatt mojligt, dock
begrinsad.

Kollektivtrafik i Gullbergsvass dr en del av
Goteborgs kollektivtrafiksystem och ddrmed

ett storre sammanhang. Strukturidén skapar
torutsittningar till kompletterande strik som
stottar kollektivtrafiksystemet. Det ger nyttor for
hela staden, inte bara Gullbergsvass. Strukturidén
mojliggor trafikering mot Gamlestaden och
nordostra Goteborg via Marieholm och
Partihallarna samt mot Olskroken, Nordstan/
Brunnsparken och Stenpiren, genom Operaldnken.

3.2 UTBYGGNADS-
BEROENDEN FOR
DELOMRADEN

Huvudgator

Strukturidéns huvudgatunit ir lokaliserat dels

i befintliga gatustrickningar, dels i nya lagen.
Majoriteten ligger pd kommunigd mark men i de
sodra omradena dr huvudgata pa privatigd mark
ocksa.

For att huvudgatunitet ska kunna utvecklas behéver
terminalbyggnaden pa Gullbergsvass 703:23 rivas

da forlingningen av Bergslagsgatan dr central for
Gullbergsvass utbyggnad. Utéver byggnad finns
behov att se 6ver ledningsdragningar i gatorna for
att inte omojliggora infrastruktur for kollektivtrafik.

Dagvatten- och skyfallshantering i gata kopplas till
uppsamlingsytor i stadspark dir det sedan leds ut till
recipienten Géta Alv.

29



30

Bild 28. Delomraden utifrdn genomférande

A och B. Offentliga friytor

Vistlankens tunneltak til endast mindre lanster,
vilket begrinsar markanvindningen. Hantering

av massor samt dag- och skyfallslésningar

behover studeras narmare i relation till
tunnelkonstruktionens barighet. Grundliggning av
byggnader behéver ske med forsiktighet for att inte
paverka Vistlinken.

I den sammanhingande friytan ovanpa Vistlinken
och i stadsparken ligger ledningar med stor
kapacitet och med central funktion for andra delar
av innerstaden. En djupare studie beh6ver goras i
tidigt skede vid utveckling av ytorna. De offentliga
friytorna har beroenden till flera delomraden. Behov
av djupare studier giller dven strukturidéns mindre
ytor men dessa har sina frimsta beroenden till
enskilda delomréiden.

Inom dessa ytor finns flertalet avtal f6r upplatelser
och arrenden samt ledningsritter.

Stadsparken vid Skansen Lejonet kommer bide
serva behovet av park inom Gullbergsvass, och
samtidigt vara en malpunkt f6r boende och
verksamma i omgivande stadsdelar. Bade norra
Girda och Stampen har ett underskott pd park.

l. Sparharpan

Omradet nirmast Centralstationen bedéms
kunna vara bland de forsta delomraden som kan
utvecklas i Gullbergsvass. En del av ytan dgs av
Jernhusen medan dagens uppstillningsspar dgs
av Trafikverket. Det finns 6verenskommelser om
att Trafikverkets mark ska overga till Géteborgs
Stad. I dagsliget dr tidpunkt for 6verlatelse av
mark inte klarlagt och behover tydliggoras for att
en tidslinje for exploatering ska vara majlig att ta
fram. Kvarteren ingér i stadsutvecklingsomréidet
for Centralenomridet, men illustreras i detta

PM for att belysa att genomgaende strik genom
delomradet behover sikerstillas for att integrera
Nils Ericsonsplatsen med Gullbergsvass. Kvarteren
har en viktig funktion att skapa fléden av stadsliv
fran Nordstaden till Gullbergsvass.

Vid start av planering av omrade I. Sparharpan,
behéver utveckling av Goteborg Centralstation
beaktas, som med en framtida gangkoppling binder
samman Burggrevegatan med Gullbergsvass

via férlingda perronger. Byggbarheten nira
Vistlanken behover utredas vidare, vilket behovs
tor alla delomréden som ligger i anslutning till
tunnelkonstruktionen.
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Delomraden Radighet och avtal

Beroenden

Offentlig friyta

Gullbergsvass, och Goteborgs Stad

Ingdende vérden i
terminalbyggnad

Gullbergsvass 703:23

sdder Stadsfastighetsnamnden:

Ingaende avtal och arrenden pa

Byggbarhet invid Vastlanken
Tillfallig dagvattenmagasinering i
terminalbyggnad

|. Sparharpan Fastighetsagare: Jernhusen, Tid for markoverlatelse Friyta i delomrade A och B
Trafikverket (Goteborgs Stad) Byggbarhet invid Vastlanken Dagvatten- och skyfallshantering
Ombyggnation av Goéteborg C i delomrade A och B
Bangardsférbindelsens placering
Il. Inre Fastighetsagare: Jernhusen AB | Rivning av terminalbyggnad Friyta i delomrade A och B

Dagvatten- och skyfallshantering
i delomrade A och B

Gullbergsvass, norr | Stad

Gullbergsvass 703:23

Il Inre Fastighetsagare: Géteborgs

Ingdende avtal och arrenden pa

Rivning av terminalbyggnad
Tillfallig dagvattenmagasinering i
terminalbyggnad

Friyta i delomrade A och B
Dagvatten- och skyfallshantering
i delomrade B

V. Overdackningen | Vaghallare: Trafikverket

Tillgodoser behov av kommunal service
Pa- och avfartsramper fran E45, vaster
om Falutorget. Avfartsramp fran E45 vid
Kampegatan

Dagvatten- och skyfallshantering
i delomrade B

V. Alvomrédet,
vaster

Fastighetsagare: Renova AB

Avfartsramp fran E45 vid Kdmpegatan for
genomgaende gang- och cykelstrak
Overdackning av E45
Klimatanpassningsatgarder

Friyta utmed alven och
bostadsnara park

Dagvatten- och skyfallshantering
till recipient

privat fastighetsédgande

VI. Postterminalen Fastighetsagare: Jernhusen AB,

Avtalstider for tomtratter

Postterminalbyggnad (Gullbergsvass 703:57)
Byggbarhet invid Vastlanken
Bangardsférbindelsen

Friyta i delomrade A och B
Dagvatten- och skyfallshantering
i delomrade A och B

VII. Parkomradet
Stad, Jernhusen AB

Gullbergsvass 703:23

Fastighetsagare: Géteborgs

Ingaende avtal och arrenden pa

Storre ledningspaket

Friyta i delomrade A och B
Dagvatten- och skyfallshantering
i delomrade B

Gullbergsvass, norr | Stad

Gullbergsvass 703:23

VIII. Ostra Fastighetsagare: Géteborgs

Ingdende avtal och arrenden pa

Rivning av cementfabriken
Pa- och avfartsramp fran E45, dster om
Falutorget

Friyta i delomrade B
Dagvatten- och skyfallshantering
i delomrade B

IX. Alvomrédet,

Fastighetsagare: Goéteborgs
Oster Stad, privat fastighetséagande

Avfartsramp fran E45, éster om Falutorget
Klimatanpassningsatgarder

Behov av friyta utmed alven och
bostadsnara park

Gullbergsmotet

&ster om Falutorget, och Gullbergsmotet

Avtalstider for tomtratter Kulturmiljo Dagvatten- och skyfallshantering
Ingdende avtal pa till recipient
Gullbergsvass 703:44 och
arrenden pa Gullbergsvass 11:8
X. Ostra Gull- Fastighetsagare: Géteborgs Vastlanken Behov av friyta i delomrade B
bergsvass, séder Stad Dagvatten- och skyfallshantering
Upplatelseavtal pa i delomrade B
Gullbergsvass 703:23
XI. E45 och Vaghallare: Trafikverket Forandring av utformning eller funktion av E45, | Behov av friyta samt dagvatten-

och skyfallshantering har inte
studerats

Tabell 2. Radighet och beroende i delomraden.

1— +2,8m

Bild 29. Byggbarhet i anslutning till Vastlanken

= 1— +1,6m

) 2,8
e

l—— 14m

Skyddszon
Skyddszon

— 5m 1—7 Tunnel ——I» 5m 4=—

25m 25,6m till 29m
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25m |
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Andra beroenden ir att dagvatten- och
skyfallshantering behéver omhindertas i
Gullbergsvass, att storre dricksvattenledningar
finns i omrédet samt att planering av 6stra delen ér
beroende av Bangérdsférbindelsens placering.

Andra beroenden ir att dagvatten- och
skyfallshantering behéver omhindertas i
Gullbergsvass, att storre dricksvattenledningar
finns i omréidet samt att planering av dstra delen dr
beroende av Bangirdsférbindelsens placering.

Il. Inre Gullbergsvass, séder

Delomradets utbyggnad dr beroende av att
huvudgatunitet byggs ut samtidigt och att
terminalbyggnad pi Gullbergsvass 703:23 rivs. I
ndrtid finns behov av ett tillfilligt dagvattenmagasin
i delar av byggnaden innan en permanent l6sning pa

Vistlinkstaket kan byggas.

Goteborgs Stad och Jernhusen ér stora
fastighetsidgare i delomradet vilket behéver beaktas
i fortsatt planering. I strukturidén planeras for
torskola i delomradet medan skolbehovet har
beroende till delomrade 1v, 6verdickning av E45. 1
delomradet finns det storre dricksvattenledningar
och andra stérre ledningar som behover flyttas i
samband med exploatering av kvarter.

I delomrédets sydvistra delar, nira Vistlinkens
uppgangar, bedoms det limpligt att inhysa
bussterminal, som ersittning for nuvarande
funktioner pi Nils Ericsonsplatsen, Heden och
Akareplatsen. Ansprik for tillfillig 16sning finns pé

kortare sikt varfor detta beroende bor omhindertas.

Vid planering av delomréidet behover byggbarheten
ndra Vistlinken prévas och samplaneras med
delomrade I och vI f6r att sikerstilla tillrickligt
utrymme f6r den sammanhingande friytan samt ett
sammanhingande gatunit.

I1l. Inre Gullbergsvass, norr

Likt delomrade 11 finns beroenden till
huvudgatunitet, terminalbyggnad pa Gullbergsvass
703:23, dagvattenmagasin och kommunal service.
Utéver en storre dricksvattenledning finns ocksa
avloppsledning av central funktion.

Delomradet behéver samplaneras med 6verdickning
av E45 for att sikerstilla ritt hojdsittning och
integration av omridena.

IV. Overdickningen

Byggnader for kommunalt dndamal f6reslas i
anslutning till 6verdackningen. Erfarenhet fran
genomford overdickning mellan Kdmpegatan
och Falutorget visar att det av juridiska skil ar
tordelaktigt med kommunalt huvudmannaskap
ovanpa 6verdickningen. Skolbyggnader och
byggnader for idrott foreslas placeras vid sidan

om 6verdickningen, medan friyta med tillh6rande
konstruktioner av lattare vikt, placeras ovanpa
overdickningen. P4 s vis bedoms det ricka med
en 6verdickning av littare konstruktion. En
littare konstruktion dr férdelaktigt ur ekonomiskt
perspektiv. En littare konstruktion bedéms dven ge
en mindre hojdskillnad mot omgivande gator och
kvarter, in en tyngre konstruktion.

For att mojliggora en 6verdickning kravs

att avfartsramp i vistlig riktning frin E45

vid Kdmpegatan tas bort. P4 s vis 6kar dven
Gullbergsvass nibarhet och integration, vilket
gynnar fotgingare och cyklister. For att 6ka
Gullbergsvass nibarhet och integration med
Centralenomradet foreslis att rampen tas bort till
térmén for ging- och cykelstrak. Hur E45 kopplas
samman med det kommunala vignitet beskrivs
tidigare i PM.

V. Alvomradet, vister

For att delomradet ska kunna bli en integrerad del
av hela Gullbergsvass och inte en enskild enklav,
krivs att strukturidéns foreslagna huvudgatunit,
finmaskig gatustruktur 6ver E45 och genomgaende
gang- och cykelstraket i vist-6stlig riktning

byggs ut. Det medfor att avfartsramp fran E45

vid Kdmpegatan bedéms vara viktig att ta bort

tor att mojliggora ett tillrickligt brett strak. Ur ett
utbyggnadsmissigt perspektiv dr huvudgatorna
viktigast att de finns etablerade nir omradet
utvecklas. Beroendet till 6verdickningen av E45 dr
utover finmaskighet ocksa kopplat till héjdsittning
och dirmed tillginglighet samt behov av kommunal
service.

Utbyggnad av delomrédet dr beroende

av flytt av storre avloppsledningar, samt
klimatanpassningsétgirder f6r hogt vatten och
skyfall samt atgirder for att hantera dagvatten.
Hojdsittning av omréidet och beredskapsatgirder
ar centrala dtgirder som bor samordnas med
delomride V. Tidiga indikationer av geotekniska
torutsittningar visar att utbyggnad av delomradet
bor ske fran leden ut mot élven.
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VI. Postterminalen

Delomradet utgors till mycket stor del av kontors-
och postterminalbyggnaden pa Kruthusgatan
(Gullbergsvass 703:57) som ir icke-kommunalt

dgd. Till byggnaden ansluter industrispir som
stricker sig upp mot Skansen Lejonet. I samband
med ombyggnation av Géteborgs C kommer
byggnaden med tillh6rande funktioner férmodligen
behéva anpassas. Utbyggnation av delomradet

har ocksa beroenden till méjligheten att bygga i
nira anslutning till Vistlinken, behov av offentlig
friyta ovan Vistlinken och framtida trafikf6ring.
Huvudgator behéver vara pé plats innan utbyggnad
av omradet kan ske. Den lingsiktiga inriktningen
ar att delomradet ska utvecklas enligt strukturidén.
Utbyggnadsordningen dr dock beroende av vad som
hinder med kontors- och postterminalbyggnaden
och nir det kommer bli aktuellt med en f6rindring
av markanvindningen.

Delomrédets vistra del dr beroende av
Bangirdsforbindelsens lokalisering och vidare
anslutning till Kimpegatan. Kvartersstrukturen bor
omhinderta lingsiktiga méjligheter till kopplingar
6ver bangirden, genom att inte oméjliggéra dem.

I delomrédet finns stérre dricksvattenledningar
och avloppsledningar som behdver omhindertas
vid exploatering. Behovet av kommunal service f6r
bostiderna ska enligt strukturidén omhindertas i
delomride 1v.

VII. Parkomradet

Bebyggelsen vid stadsparken har beroenden till att
huvudgator byggs ut f6r att kunna trafikforsérja
delomridet. For delomradet bedoms bostader
huvudsakligen vara limpligt, vilket medfor ett
beroende till kommunal service, skolbehov, 1
delomrade 1v. Placering och storlek av kvarter

har beroenden till klimatanpassningsatgirderna i
stadsparken och i anslutning till parken samt de
storre ledningspaketen som finns i delomradet.

VIil. Ostra Gullbergsvass, norr

Delomradet ligger utmed E45 vartor
markanvindningen har ett beroende till
torutsittningar f6r luft och buller. Pi- och
avfartsramper till E45, 6ster om Falutorget, behéver
byggas om och huvudgatunitet behéver byggas ut
tor att omradet ska kunna exploateras. Utveckling
av omrédet har ett beroende till befintliga
verksamheter som behéver hanteras i efterfljande
planeringsskeden. Utbyggnad av delomradet kriver
ocksa ledningsflyttar vilka beh6ver samordnas med

omkringliggande delomraden. Bostadsinnehallet i
delomradet generar behov av kommunal service, ddr
skolbehovet behéver omhindertas i delomréidet 1v.

IX. Alvomradet, dster

Utbyggnad av omréidet har ett beroende till om

och hur avfartsramp frin E43, 6ster om Falutorget,
utformas. For att sikerstilla att omradet kopplas till
resterande Gullbergsvass beh6ver huvudgatunitet
etableras innan bebyggelsen. I delomradet bedéms
bostider huvudsakligen vara laimpligt, vilket medfor
ett beroende till kommunal service, grundskola, pa
overddckningen. Val av markanvindning har dock
ett beroende till forutsittningar kring luft och buller
utmed Ey4s.

Hinsyn behover tas till kulturmiljén i delomradet.
Utbyggnad av omradet dr beroende av flytt av
storre avloppsledningar och andra ledningar samt
klimatanpassningsatgirder for hogt vatten och
skyfall samt atgdrder for att hantera dagvatten.
Hojdsittning av omradet och beredskapsatgirder
dr en centrala atgirder som bor samordnas med
delomradet 1x. Tidiga indikationer av geotekniska
torutsittningar visar att utbyggnad av delomradet
bor ske fran leden ut mot ilven.

X. Ostra Gullbergsvass, sdoder

Delomradets storsta beroenden dr hur bebyggelse
kan placeras i forhallande till omfattande
ledningsinfrastruktur, vilket behéver studeras
ndrmare i efterféljande planering. Delomréidet har
i 6vrigt beroenden mot utbyggnad av huvudgator,
Vistlinken, kommunal service och grundskola i
delomrade 1v.

Xl. E45 och Gullbergsmotet

Strukturidén tar hojd for en tinkt gatu- och
bebyggelsestruktur for vigomradet 6ster om
Falutorget inklusive Gullbergsmotet, dd delomradet
far en forindrad utformning och funktion. Djupare
studier kring ytterligare beroenden har inte
genomforts.
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3.3 GENOMFORANDE-
FORUTSATTNINGAR

Markigoforhallanden

Goteborgs Stad med forvaltningar och bolag dr
den storsta fastighetsigaren i Gullbergsvass. De
senaste aren har exploateringsforvaltningen 6kat
sitt innehav i omradet vilket fortsitter under
kommande ér. Jernhusen och Trafikverket dger
storre fastigheter som péaverkas av strukturidén.
Utéver dessa finns mindre fastigheter med privata
dgare. I Gullbergsvass finns olika avtalsformer
avseende nyttjande av mark och byggnader,

som kommer péverkas vid exploatering. For
tastighet Gullbergsvass 703:23 finns olika avtal
som ber6r hyresavtal, uppstillning av fordon

och verksamhetstyp. Befintliga arrenden finns
framforallt i 6stra delen av Gullbergsvass. For

att mojliggéra 6nskvird utbyggnadsordning och
utbyggnadstakt beh6ver dessa avtal omhindertas i
god tid.

Geoteknik och markmiljé

Inom ramen fér den hir utredningen har det

inte funnits mojlighet att studera markmilj6- och
geotekniska forhillanden nirmare. Bedomningar
som refereras till nedan har himtats fran tidigare
underlag. Storre delen av Gullbergsvass bestar av
miktiga lerlager och ovan det utfylld sjobotten.
Sattningsproblematiken dr vilkind i omradet, bland
annat fran att ledningar har satt sig i samband med
byggnation av Vistlinken och sinkning av E4s.
Oster om stationsbyggnaderna flyter Vistlinken i
leran vilket gor att grundliggning i nira anslutning
stiller hoga krav pd minimering av paverkan

pa tunnelkonstruktionen. Generellt antas att
komplicerade grundliggningsférhillanden rader
samt att stabilitetsh6jande och sittningsreducerande
atgirder krivs. Inom omradet finns kinnedom om
markféroreningar, men omfattningen ér inte kind.
Bade geotekniska utredningar och utredningar om
markmiljén behéver tas fram vid fortsatt planering.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

En forutsittning for att kunna exploatera
Gullbergsvass ir rening av dagvatten. Ytor for
rening kommer att krivas bade séder och norr om
E4s. Hela omradet berérs av miljokvalitetsnorm
tor vatten, da det ligger i anslutning till Goéta dlv.

aden R

Bild 30. Komun

Idag uppnar Géta dlv varken god kemisk eller
ekologisk status. Vid omvandling av Gullbergsvass
krivs atgirder som forbdttrar dlvens ekologiska

och kemiska status. Exempelvis dr f6rdrjning

och reningen av dagvatten viktiga dtgirder for

att forbittra alvens vattenstatus. Strandzonen

dr inte naturlig som en f6ljd av utfyllnad och
hamnverksamhet och behéver dtgir-das vid en
omvandling frin verksamhetsomrade till blandstad.
Det kriver avvigningar mellan ansprak for
smibatsang6ring och behovet av atgirder for att 6ka
alvens vattenstatus.

Luft

Delar av Gullbergsvass, nirmast lederna,

uppnir inte miljokvalitetsnormer for luft. I
kommande skirpningar av miljékvalitetsnormer
bedéms dygnsmedelvirde f6r kvivedioxid och
partiklar (PM1o) svirast att uppni. I och med
ytterligare 6verdickning mellan Kdmpegatan och
Falutorget behover nivierna av féroreningar vid
tunnelmynningar studeras nidrmare.

Buller

Pi grund av tungt trafikerade vigar och jirnvig
samt det 6ppna landskapet i Gullbergsvass dr flera
delomraden sirskilt utsatta for buller. Det dr viktigt
att bullernivaer studeras i efterf6ljande skeden i
relation till var och hur offentlig friyta, bostider,
verksamheter och andra publika platser planeras.

Ledningar och kapacitet

Inom Gullbergsvass finns befintlig
drickvattensledning med god kapacitet med
koppling till omkringliggande grévre ledningsniit.
Ett nytt lokalt ledningsnit kommer att behova
byggas ut i samband med exploatering. Likasa
behéver avloppsledningar byggas ut samt
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ledningsnit och stationer for elférsorjning.
Ledningsnitet f6r avlopp och dricksvatten har

lagts om och byggts i anslutning till nedsinkning
av E45 och Vistlinken. Ledningarna ir relativt

nya och kommer ge nytta till {6rsdrjningen av ny
bebyggelse, dock kan de komma i konflikt med
placering av byggnader. Lings de nordéstra delarna
av Kruthusgatan ligger en éldre dricksvattenledning
som behover ersittas i samband med exploatering.

I samband med framtida ledningsomlidggningar

ar det lampligt att passa pa och forstirka befintlig
ledning under E6 mot grévre ledningsnit mot
Partihallarna. I omradet mellan Gullbergsmotet
och Olskroksmotet ligger storre avloppsledningar
som behover beaktas avseende placering av kvarter
och gator. Att flytta dessa ledningar dr mycket
komplicerat och kostsamt. En annan konflikt finns
i sodra delen av Gullbergsvass, vid Kruthusgatan,
ddr ledningar fran fastigheterna avleder spillvattnet
soderut i riktning mot Odinsplatsen. Kapaciteten pa
dessa ledningar ir anstringd. Dagvattenkapaciteten
tor omradet dr anstringd redan vid ett 2-arsregn.
For ett 20-arsregn sker markoversvimningar lings
med alla dagvattenledningar. Dagvatten och skyfall
kriver stora behov bade gillande yta och volym
samt bade for rening, fordréjning och avledning.
Gullbergsvass behover 16sa bade interna och externa
behov. Detaljplanerna kring Centralenomrédet har
inte tagit hand om dagvatten och skyfall i tillricklig
utstrickning. Dirfor beh6vs dagvattenmagasin och
skyfallsatgirder for att hantera behov f6r bade detta
omrade och tidigare detaljplaner. Fjirrkyla och
fjarrvirmeledningar finns i omradet. Ledningarnas
placering innebir att en del av nitet kommer
behova liggas om i samband med genomférandet
av strukturidén. I och med Géteborg Energis
byggnation av en ackumulatortank sikras framtida

behov av fjirrkyla i omradet.

Trafikfoéring

Trafiksystemet genom Gullbergsvass bestér av
bade statliga och kommunala gator och vigar.
Anvindningen av gatorna har syften ur lokal,
regional och nationell nytta. E45 ansluter till

det kommunala gatunitet genom trafikplatser

vid Falutorget, Kimpegatan och Lilla Bommen.
Det kommunala gatunitet dr under utveckling

i Centralenomrédet dir huvudstriket mot
Gullbergsvass kommer att vara i férlingningen av
Bergslagsgatan. De omfattande ombyggnationerna
i Centralenomrédet och pa Lundbyleden

medfor att det dr svart att dra slutsatser om
dagens trafikfloden. Exempelvis sker det relativt
omfattande fordonsrérelser mellan Hisingen och
fastlandet via Hisingsbron som inte har malpunkt

i Centralenomridet utan dr genomfartstrafik i de
vistra delarna av Gullbergsvass till det statliga
vignitet. Detta belastar av- och péafartsramperna
vid Kdmpegatan istillet for att denna trafik kor
via Tingstadstunneln. Det dr mycket begrinsat
med linjelagd kollektivtrafik genom Gullbergsvass
idag. Diremot finns det genomgiende fléden med
fjarrbuss med malpunkt Nils Ericsonsterminalen.

Varden och hdansyn

Naturvarden

Den begrinsade gronstruktur som finns i
Gullbergsvass dterfinns frimst runt Skansen
Lejonet, lings delar av dlven och i anslutning till
E4s. Pa fastigheten Gullbergsvass 11:9 finns en

rad uppvuxna 16vtrid, som bedéms omfattas av
generellt biotopskydd. Pa grund av den begrinsade
mingden gronstruktur har Gullbergsvass i dag
mycket fi omriden med naturpotential (tillging till
biologisk mangfald). Omraden ir smé och isolerade
utan tydlig koppling sinsemellan. I nirheten av
Gullbergsvass finns fler naturpotentialomraden. Det
finns potential att skapa ett sammanhingande gront
nirverk inom Gullbergsvass och till nirliggande
omréden, for att pa sa vis mojliggora for arter

att sprida sig och dirmed skapa hogre biologisk
mangfald. Naturmiljon runt Skansen Lejonet
inventerades naturvirdesinventerades i samband
med Vistlinkens detaljplaner (2013). Inventeringen
konstaterar att det inom omréidet finns ett fatal
aldre lovtrad, som bedoms ha visst virde. Omride
saknar betydelse f6r mindre hackspett och
fladdermdss, men kan ha betydelse for fagellivet som
tédosoksomride

Kulturmiljoé

Utredningsomridet angrinsar i vister till
riksintresseomride f6r kulturmiljévarden, Gteborgs
innerstad [O 2:1—5]. Stora delar av centrala
Goteborg bildar en sammanhingande riksintressant
kulturmilj6, som bland annat kommer till uttryck

i planstrukturer, fistningslimningar, kanaler och
vallgrav, byggnader och bebyggelsemiljoer, stadsrum,
gronska, topografi och visuella samband. Temat
1600- och 1700-talens fistnings- och kanalstad

har bevarade delar av stadsbefdstningarna, Skansen
Lejonet dr en del av dessa tillsammans med

Skansen Kronan samt Exercisheden. Skansen
Lejonet dr dven statligt byggnadsminne. Pagoden
(Tobaksmonopolet, Gullbergsvass 3:7) ingar i
Goteborgs bevarandeprogram frin 1987. Inom
Gullbergsvass 3:8 ingir tegelbyggnad och kyltorn i
bevaringsprogram frin 1975.
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4.KONSEKVENSER OCH
FORTSATT PLANERING

Gullbergsvass - Overgripande utredning avseende struktur och genomférbarhet

4.1 NARA, SAMMANHALLEN
OCH ROBUST

I foljande avsnitt konsekvensbeskrivs hur vil strukturidé for
Gullbergsvass 6verensstimmer med 6versiktsplanens strategier nira,
sammanhillen och robust stad. Som analysmetod har bland annat
stadsformanalyser anvinds. Konsekvenserna relaterar dven till Vision
Alvstadens teman hela staden, méta vattnet och stirka kiirnan.

Nara

Forslaget mojliggor for fler boende och en utvidgning av innerstaden
med dess tyngdpunkter genom en fortsatt utveckling frin
Centralenomradet och runt Svingeln. Genom att utvidga innerstaden
kan redan investerade resurser anvindas av flera vilket dr ett sitt

att hushalla med stadens resurser. Nackdelen ir att slitage pa redan
gjorda investeringarna okar.

Liget och strukturen med tydliga huvudgator ger goda mojligheter
tor strik med stora fléden av minniskor och hog tithet, vilket
gynnar stadslivet med férutsittning for levande och variationsrika
vardagsmiljéer. Gullbergsvass planeras som en levande stadsdel med
skolor, forskola, idrott, kultur med mojligheter att komplettera den
befintliga innerstaden med funktioner, vilket skapar mervirden fér
hela staden. En finmaskig gatustruktur skapar goda forutsittningar
tor tillginglighet och orienterbarhet for gédende och cyklister.

Nya oftentliga rum tillskapas i form av stadspark, dlvstrak, torg och
mindre parker. Alystriket 6kar nirheten till vatten, stadsparken
6ppnar upp mot Svingeln, Olskroken och de centrala delarna av
Gullbergsvass. Flera tillgingliga parker och offentliga platser pekas

ut pd ytor i nira anslutning till dlven som idag inte ér tillgingliga f6r
allmanheten. Detta dr positivt for att skapa en mer robust stad och for
att dtgirda brister som 6versiktsplanen identifierat inom innerstaden.

Den planerade stadsparken tillfér en ny funktion for omradet och
gynnar hela staden i storlek, lige och kvalitet. Parken tar avstamp i
Skansen Lejonet och Gullberget. Tidig etablering av ett ramverk f6r
parken och tillginglighet till parken dr viktigt att fa till.

En blandning av bostider och verksamheter foreslas i omradet. En
omvandling av verksamhetsmark till blandstad minskar stadens ytor
tor ytkravande verksamheter av olika slag, men 6kar exempelvis ytor
tor kontor och handel. Platser lings dlven tillgingliggors och foreslas
utformas for fler anvindningsomraden for kajerna dn fartygsanlop

och parkering.

Postterminalen, bangirden och E45 sitter begrinsningar i hur
omradet kan kopplas upp och mojliggérande for en kontinuerlig
stadsstruktur. Diri i ligger en risk i att omradet kan bli en eller flera
itskilda enklaver. Utan 6verdackning av E45 och kopplingar 6ver
bangird uppnis inte lika stora positiva konsekvenser. Strukturidén dr
torberedd for och foreslar kopplingar 6ver dlven pa sikt, vilket skapar
starka strak over ilven.
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Sammanhallen

Genom en finmaskig struktur och kopplingar 6ver barridrer
6ppnas Gullbergsvass upp och tillgingliggors for fler manniskor.
Centralenomradet, Svingeln, Olskroken, Marieholm och
Gamlestaden dr omraden som pa sikt kan fi tydligare samband
genom en utveckling av omréidet. Om inte 6verdickningen mellan
Kidmpegatan och Falutorget genomférs behéver barridren E4s
overbryggas med broar for att uppnid motsvarande finmaskighet.

Genom den foreslagna strukturen skapas ett vil fungerande

ndtverk av genomgiende huvudgator, sekundirgator, lokalgator

samt ging- och cykelvigar. Huvudstriken tillsammans med den
finmaskiga gatustrukturen skapar mojligheter f6r en mer jamlik stad,
tillgangliggor omradet for fler och skapar forutsittningar for hallbart
resande.

Omradet kriver stora atgirder i befintliga strukturer f6r att kunna
utvecklas till blandstad, och med hinsyn till hoga kostnader for
exploateringen samt lidget i staden kommer bostiderna troligen bli
dyra vilket kan innebéra att omridets mojligheter att bida till minskad
segregation dr sma. Omridets storlek och skillnader i identitet och
karaktir mojliggor for en variation med olika lokala stadsmiljoer att
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ta form. Strukturidén bidrar till fler métesplatser och offentliga rum i
staden vilket borgar f6r en inkluderande och trygg stad.

Det idr viktigt att dlvstraket utvecklas till en del av ett lingre
sammanhillet strak lings dlven, med stort inslag av grona miljoer.
Kopplingar 6ver dlven foreslas pa sikt, bade utifran en tydligare
koppling med Ringén och den blandade miljé som finns déir samt for
att skapa trafikala kopplingar for att avlasta bland annat Hisingsbron.

Robust

Den tinkta stadsomvandlingen kommer leda till 6kade klimatutslipp,
ddr den storsta utslippskillan enligt genomford klimatkalkyl
beddms vara iordningstillande av marken samt uppférande av nya
byggnader och infrastruktur. Klimatkalkylen bor utvecklas genom
planeringsprocessen och dirmed tydliggora stadsutvecklingens
klimatbelastning . A andra sida innebir en tortitning i ett si centralt
lige som Gullbergsvass hushillning med resurser utifran att bebygga
redan i ansprikstagen mark. Gullbergsvass dr en strategisk plats som
kopplar samman omréiden och dirmed skapas ett kostnadseffektivt
och robust kollektivtrafiksystem samt forutsittningar for hallbart
resande.
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Positiva aspekter utifrin exploatering innebir rening av dagvatten,
sanering av férorenad mark och utveckling av nya parker samt att
platsens kulturmiljoer virnas och lyfts fram.

Inom omréidet finns kulturmiljévirden som kan péverkas av ny
bebyggelse. Identitetsbarande byggnader och kulturmiljéer behover
ges utrymme att synas i forslag till ny struktur. Dessa dr viktiga bérare
av stadens identitet. Det finns risk att om inte skala och hojd tas
hinsyn till kan kulturmiljon paverkas negativt.

Idag saknas nistan all form av gron infrastruktur och den biologisk
mangfalden dr minimal. Gron infrastruktur dr en forutsittning for
omrédet och en viktigt klimatanpassningsatgirder for ett varmare
klimat. Utvecklad biologisk mangfald sker genom gronska i stadens
mellanrum, nya parker, grona strak och alléer och mjuk ekologisk
kantzon mot dlven. I dag finns hir fi stora uppvuxna trid, en storre
krontickning kan ta lang tid att etablera och trdd bor etableras
tidigt inom omradet. Trid och vixtlighet ir av stor betydelse for
lokalklimatet sisom dagvattenhantering och virmestress.

Gullbergsvass landskap anpassas f6r framtida klimatfériandringar,
med fokus pa atgirder i stadsparken och lings dlven. Hantering

av klimatforindringar sker bade for tillkommande bebyggelse och
tor bebyggelse inom Centralenomridet. vilket behéver studeras
ndrmare i efterf6ljande planering for att sikerstilla dagvatten- och
skyfallshantering. Den nya stadsparken och ett utvecklat alvstrik dr
starka element som dr viktiga att fa till tidigt och att fylla med ritt
innehill utifran flera aspekter, for att Gullbergsvass ska utveckla

en karaktdr baserat pa befintliga virden. Det befintliga dlvstraket
utvecklas till en offentlig, levande och varierad milj6é som stricker sig
bade mot vister och 6ster. En stadsfront lings dlven med gator och
grona strik som leder ner till dlven gor det enkelt att mota vattnet.

Hoga kostnader att bygga kan leda till en viss typ av bostdder

och niringsliv, vilket inte stodjer ett diversifierat néringsliv och
bostadsinnehall. Hoga kostnader och fa befintliga lokaler kan gora
det svirt for en variation av kulturella och kreativa niringar inom
stora delar av omradet. Den féreslagna strukturen med huvudgator
och delomraden 6ppnar upp f6r en flexibilitet med varierade
kvartersstorlekar, tithet och innehill 6ver tid. Sammanhingande
kvarter och gatunit skapar en robustare struktur.

Foreslagen strukturidé omoéjliggor inte for Drommarnas kaj och den
fartygsforening som finns dir att fortsitta existera, men strukturidén
innehiller inte heller ett stillningstagande.

4.3 VARDESKAPANDE STADS-
UTVECKLING

Virdeskapande stadsutveckling dr en metod for att bedéma vilka
stadskvaliteter som efterfragas och virderas hogt, och som darmed
kan péverka bostiders marknadsvirde. I stadens budget anges att
arbetet med virdeskapande stadsutveckling ska utgéra grunden for
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Bild 35. Stadskvaliteternas vikt generellt

Narhet till stadskdrnan
N&rhet till ndrmsta spar- eller expressbusshaliplats

Antal urbana verksamheter inom 1 km
Hektar park inom 1 km

Narhet till ndrmsta vattenyta

Inom 50 m fran vattenyta
Kvartersstadsindex

Vardeskapande for idag Strukturplan
flerbostadshus

Narhet till stadskdrna | H6g H&g och tillganglig

Andel urbana Lag Medel - hég
verksamheter
Naérhet till Mycket hég i vaster, Mycket hég i vaster,
kollektivtrafik 1&g i dvriga delar hég i resterande delar
Hektar park inom 1km | Lag Hog
Naérhet till vatten Hog Hoég och mer
tillganglig
Kvartersstadsindex Lag, dominans Kvartersstruktur
av fa och stérre mojliggodrs
verksamhetsbyggnader

Tabell 3. Stadskvaliteter i omradet, idag och med framtagen strukturidé

stadens utbyggnad under mandatperioden. Fér Gullbergsvass, som
ligger invid stadskdrnan, finns idag ett hogt marknadstryck och
drivkrafter f6r byggnation. En omvandling av Gullbergsvass skulle
troligtvis 6ka virden pi omgivande bebyggelse.

Strukturidén foreslar nya kopplingar, malpunkter och en
sammanhillen gatustruktur som ger 6kad nirhet for de variabler

som dr uttryck for stadskvalitet: nirhet till stadskdrnan, nirhet

till kapacitetsstark kollektivtrafik, urbana verksamheter, storre

park, vatten. Overdickningen mellan Kimpegatan och Falutorget
mojliggdr bostadsbyggande. Framfor allt mojliggor strukturen ett 6kat
utbud och nirhet till kollektivtrafik med Centralenomradet, park med
den nya stadsparken och vatten i form av nirheten och liget vid dlven.
Strukturidén ger goda forutsittningar for stadsliv och etablering av
urbana verksamheter samt bygger pa kvartersstruktur, vilket ger ett
hogt kvarterstadsindex.

4.4 FORHALLANDE TILL GOTE-
BORGS UTVIDGADE INNERSTAD

Inom arbetet med strukturidé f6r Gullbergsvass har l6pande
avstimningar med uppdraget om Goteborgs utvidgade innerstad
(Gul) skett. Syftet har varit att presentera en samstimmig bild om hur
omradet kan utvecklas.

De grundliggande principerna bedéms 6verensstimma, sisom
kvartersstruktur, genomgéende gatustruktur med huvudgator
och sekundirgator samt dlvstrik. Storre skillnader ligger i

hur Gullbergsvass pa sikt kopplas 6ver élv, bangard och storre
infrastrukturer. GUI saknar en stadspark och foéreslir kanaler samt
presenterar ett flertal kopplingar 6ver édlven.
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4.4 EKONOMI

En 6vergripande ekonomisk bedémning av strukturforslaget och dess
ingéende delar har tagits fram inom ramen fér den hir utredningen.
Bedémningen dr framtagen i ett tidigt skede och innehaller stora
osikerheter, varfor resultaten ska beaktas med stor forsiktighet. Vid
torindrade antaganden avseende exempelvis investeringsitgirder,
exploateringsgrad, friytor och upplitelseformer kan kalkylresultatet
torindras.

Inkomster

Majoriteten av inkomsterna vid stadsutveckling i Gullbergsvass bestar
av forsiljning av kommunigd detaljplanelagd mark. Inkomsterna

har starka beroenden till markanvindning och mingd yta fér olika
dndamal, det vill siga exempelvis fordelningen bostider, kontor och
annan verksamhet samt hur manga kvadratmeter som planeras for. I
kalkylen har antagits ett hogre virde for dganderitt och bostadsritt
jamfort med hyresritt.

For att underlitta jamforelse med 6vriga de andra aktuella
stadsomvandlingsomraden har antagande om jimn férdelning av
hyresritter och bostadsritter gjorts. Kalkylmissigt antas bostider
pa icke-kommunigda fastigheter vara uteslutande bostadsritter
eftersom det enbart dr i markanvisningsavtal som Goteborgs Stad
kan styra upplatelseform. Bostider pid kommunigd mark dr ddrmed
kvarvarande bostadsritter och samtliga hyresritter.

I samtliga tithetsalternativ uppgér exploateringsbidraget till cirka

1,3 miljarder kronor eftersom storleken pa allmin plats dr ungefir
samma i alternativen. I detta fall uppgar exploateringsbidraget

till mellan 3000—4500 kr/kvm BTA. Om den ekonomiska nyttan

inte dr tillrickligt hg i kommande planeringsskede riskerar en

storre del av utgifterna att behéva hanteras av kommunen i det fall
kommunen viljer att driva igenom planeringen dnda. Inkomsterna f6r
tathetsalternativen uppgér till mellan 5,2 - 8,6 miljarder kronor.

Utgifter

De stora utgiftsposterna i framtagna kalkyler f6r tithetsalternativen
ar overdickning av E45 mellan Kdmpegatan och Falutorget samt
investeringar i allmin plats. Andra stérre investeringsposter dr for kaj,
bro och park samt faktiska och uppskattade framtida bokf6rda virden.
Storleken pé utgifter allmén plats beror pd kvartersstorlekar dér
mindre kvarter genererar mer gata jimfort med storre kvarter, samt
behovet offentlig friyta som beror pa antal bostdder som tillskapas.
Overdickningen uppgar till cirka 2 miljarder kronor, utbyggnad

av gator 3,5 miljarder, park 1 miljard och kaj 700 miljoner kronor.
Inom Gullbergsvass har kommunen redan genomfort strategiska
tastighetsforvirv. I kalkylen finns ocksa inlésen av allmdn plats
inkluderat. Klimatanpassningsatgéirder dr inte inkluderade i kalkylen
men det bedéms bli stora utgiftsposter, lds mer under Osikerheter
och risker nedan.
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Ekonomisk bedémning i tidigt skede Miljoner kronor Ekonomisk bedémning i tidigt skede Miljoner kronor
Inkomster Inkomster

Forsaljning mark, exploateringsbidrag 5200 Foérsalining mark, exploaeringsbidrag 6600
Exploateringsutgifter Exploateringsutgifter

Exploateringsfinansierade utgifter* 8800 Exploateringsfinansierade utgifter* 8800
Skattefinansierade utgifter 700 Skattefinansierade utgifter 700

Summa utgifter 9500 Summa utgifter 9500

Beddmd riskreserv 2000 Beddmd riskreserv 2000
Exploateringsbidrag (kr/BTA)** 3900 Exploateringsbidrag (kr/BTA)** 4100

Ekonomisk beddmning i tidigt skede Miljoner kronor Ekonomisk bedémning i tidigt skede Miljoner kronor
Inkomster Inkomster

Foérsaljning mark, exploaeringsbidrag 8200 Foérsalining mark, exploaeringsbidrag 8600
Exploateringsutgifter Exploateringsutgifter

Exploateringsfinansierade utgifter* 8800 Exploateringsfinansierade utgifter* 8500
Skattefinansierade utgifter 700 Skattefinansierade utgifter 700

Summa utgifter 9500 Summa utgifter 9200

Beddmd riskreserv 2000 Beddmd riskreserv 2000
Exploateringsbidrag (kr/BTA)** 2900 Exploateringsbidrag (kr/BTA)** 4400

* Inklusive faktiska bokférda varden och uppskattade framtida bokférda varden.

** Utgangspunkten for intdktsbeddmningen i detta skede &r att exploateringsbidragen baseras pa faktisk kostnad.

Ekonomisk bedémning i tidigt skede Miljoner kronor
Foérskolor, 5-8 st med 8 avdelningar 450-720 +/-20%
Grundskola 3 parallell utan idrottskapacitet 330 +/- 20%
Grundskola 5 paralell utan idrottskapacitet 480 +/-20%
Idrottshall och bollplan 260-340 +/-20%
VA-utbyggnad (dricksvatten, spillvatten, Ej bedomt
dagvatten)

Tabeller 4. Exploateringsbeddémning i tidigt skede fér Gullbergsvass utifran framtagen strukturidé. Alternativen A - D innebéar

olika tathetsgrad. Se kap 2.4, Alternativ tithet for de olika alterantiven.
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Utgifter som dr en direkt foljd av exploatering utgors bland annat av
ledningsomliggningar, utbyggnad av gator och anliggandet av parker
och friytor.

Eftersom det inom uppdragets ramar inte har moéjliggjorts ett iterativt
arbetssitt for ekonomiska bedomningar i relation till strukturidén har
mingden offentlig friyta i relation till antal bostider for respektive
tithetsalternativ antagits vara samma.

Osidkerheter och risker

Bedomningen dr framtagen i ett tidigt skede utifrin befintlig kunskap
och dr baserad pa flera antaganden, bland annat om upplatelseformer
och storlek pd exploateringsbidrag. Kalkylmassiga osikerheter
hanteras bland annat genom ett spann for inkomster och utgifter, som
bygger pa tidigare genomférda projekt. For inkomster anvinds virden
i ldgre dnden av spannet medan for utgifter anvinds virden i den 6vre
dnden av spannet. Dirtill 4r kalkylen dr en nuvirdesanalys som varken
spekulerar i minskningar eller 6kningar i virden eller kostnader.
Kalkylen édr dirmed en 6gonblicksbild vilket behover sittas i relation
till att Gullbergsvass foreslas byggas ut 6ver lang tid.

De ekonomiska beroendena i investeringsvolymer ér stora avseende
geotekniska férhallanden och markmiljé. Utgiftsbedémningen ar
torknippad med sirskilda osikerheter gillande detta. Omradets
geotekniska forhillanden skapar en sittningsproblematik, som inte
bara ber6r byggnader utan dven ledningar. Nya vA-ledningar kan
darfér behova grundforstirkas vilket innebir en avsevirt hogre
kostnad.

Bedémning av utgifter f6r dagvatten- och skyfallslosningar, samt
andra klimatanpassningsatgirder, ar behiftat med stora osikerheter i
tidiga planeringsskeden. Dirmed finns en risk att dessa utgiftsposter
underskattas i kalkylen. Dirtill dr det enbart investeringsutgifter som
ombhindertas, inte kostnader {6r drift och underhall av anldggningar.
Aven om samtliga kostnader inte har varit mojliga att uppskatta, har
delar av dessa utgifter kunnat uppskattas, eftersom en schematisk
hojdsittning av Gullbergsvass tagits fram som en del av dtgirderna.
I de omriden dir marknivin bedéms beh6va héjas gors dven
antagande att marken behover stabileras med littfyllnad. En mer
detaljerad utredning krévs for att ta reda pa behovet av justeringar

av marknivier samt val av forstirkningsatgirder. Markhojning

och val av forstirkningsatgird kan fa stort genomslag i utgifterna,
vilket dr en risk som kan minskas under planeringsprocessen. Det

ar mojligt att ta ut delar av kostnaden f6r klimatanpassning genom
exploateringsbidrag, under forutsittning att det gér att pavisa vilka
som fir nytta av atgirderna. Dirfor behover efterfoljande planering
tidigt pavisa vilka behov av atgirder som krivs och vilka som far
nyttan.

Foreslagen utveckling av Gullbergsvass foranleder behov av att
flytta ett antal avlopps- och dricksvattenledningar samt ledningar
tor fjarrvirme och fjarrkyla. I efterfoljande planering behéver
ledningsflyttar studeras utifrin genomférbarhet av strukturidén. I
sydostra delen kommer kvarteren behéva studeras vidare utifran
genomforbarhet avseende kritisk infrastruktur inom omradet.
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Huruvida det ar byggnader och annan infrastruktur som placeras ovan
befintliga ledningar 4r en osikerhet som far paverkan pa utgifter i
exploaterings- och investeringskalkylen.

Val av kajkonstruktion har stor betydelse for storleken pi utgifter.
Utifran den formulerade 6nskade funktionen och kvaliteten

tor ssmmanhingande gronsstrak i strukturidén har antagande

om kajkonstruktion gjorts. Osikerheterna i de geotekniska
bedémningarna kan dock fi stor inverkan i investeringsbehovet av

kajer.

Den féreslagna anvindningen av 6verdickningen, dvs fér kommunal
service, innebir att omradet kommer utgéra kommunigd
kvartersmark. Detta innebir vidare att staden inte kan ta ut
exploateringsbidrag for de delar av 6verdidckningskonstruktionen som
utgdr kvartersmark. Om beslut fattas att E45 inte ska 6verdickas,
bedéms investeringar i broar for att 6verbrygga barridren behovs.
Detta f6r att uppni en tillrdcklig integration av Gullbergsvass.

Att inte 6verdicka E4s, skulle begrinsa mojliga anvindningar pa
byggritterna invid E45. Kommunal service behover placeras pa andra
platser och antal byggritter for bostider och verksamheter minskar
vilket ocksa paverkar den sammanlagda kalkylen negativt. Differensen
i inkomster och utgifter for detta alternativa scenario har inte
studerats.

Vistlinkens tunnelkonstruktion sitter begransningar for hur

mycket last som kan liggas ovanpé tunneln. Bade storre trid och
vattenansamlingar riskerar att 6ka pé belastningen pd tunneltaket. Ju
fler speciallosningar som krivs, desto dyrare kommer investeringen

bli.

Vidare ingar inte uppskattning av regionens behov och eventuella
kostnader for att sikerstilla omridets tillgéng till kollektivtrafik.

Om Centralenomradets kvarstiende behov av kommunal service ska
16sas inom Gullbergsvass, s& motsvarar det investeringskostnad for 1
parallell F-6 och eventuellt 1 avdelning férskola.

Sammanvagd bedémning

Framtagen kostnadsbedomning innehaller stora osikerheter. Ett
stort antal antaganden har behévt goras inom kostnadsbedémningen.
Den 6vergripande strukturidén behéver férdjupas och ett flertal
utredningar behéver tillkomma for att kunna hantera osikerheterna.

Sammantaget bedéms stadsomvandling av omréidet vara avhingigt
omrédets utbyggnadstakt, val av tithet samt geotekniska dtgirder
och klimatanpassningsatgirder. Ju lagre tithet som planeras for,
desto simre forutsittningar ges att den sammanvigda kalkylen ger
ett positivt netto. Utifrdn de studerade tithetsalternativen bedoms
tithet och markanvindning i paritet med Linnéstaden har storst
potential till ett positivt netto. De andra alternativen bedéms ha en
tor lig exploateringsgrad for att inkomsterna ska ha potential att bli
tillrickligt stora i relation till utgifterna.

I tabellerna redovisas beddmda inkomster och utgifter f6r de olika
schematiska tithetalternativen. I posten skattefinansierade utgifter
ingér investeringar som dr till nytta for ett storre omrides behov och
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som inte bedoms vara direkt nédvindiga for planens genomférande.
Sammantaget visar bedémningarna att dessa utgifter uppgar till cirka
700 miljoner kronor. I exploateringsfinansierade utgifter ingér utgifter
tor allménna anliggningar som bedéms vara nédvindiga for planens
genomforande.

Utover ovannimnda utgifter tillkommer ataganden for andra
namnder, vilka kan sigas vara demografidrivna investeringsbehov,
det vill siga att fler boende ger upphov till behov av vA-f6rsérjning,
el- och optoledningar samt kommunal service. Utgifterna for 6vriga
kommunala utgifter dr direkt beroende av antal bostider som kan
astadkommas varfor siffrorna ska ses som en fingervisning i detta

skede.

Minga av utgifterna och storleken pi dem bedéms uppsta oavsett
vilken tithet som planeras for, bortsett frin 6verdickning som
beskrivits ovan. Den ekonomiska besparingen i enbart investering

av byggnadsverk bedoms uppg till cirka 1,2 miljarder om broar

byggs over E4; istillet for 6verdickning. Dock tillkommer eftekten
av dndringar i markanvindning som har paverkar pd den samlade
kalkylen. Avseende inkomster blir effekten av en forindrad
procentuell fordelning av upplatelseformer till 75 % bostadsrétter/
dgandeldgenheter och 25% hyresritter att inkomsterna 6kar med cirka
0,7-1,3 miljarder kronor beroende pi tithetsalternativ.

4.5 FORTSATT PLANERING

Strukturidén ska ligga till grund for efterféljande planering

och de férdjupade utredningar som krivs for att tydliggora
genomforbarheten. Strukturplanens grinser och ytansprik dr inte
detaljstuderade, utan ska lisas som en inriktning som belyser viktiga
funktions- och kvalitetsberoenden.

Fortsatt planering behéver ha fokus pa ekonomin i sin helhet, men
aven for respektive delomrade, sirskilt de delar som pekas ut som

tidiga etapper.

Det finns osikerheter kring geoteknik och markféroreningar i
omrédet, vilka behéver férdjupas och tydliggoras i det fortsatta
arbetet. Det samma giller for val av klimatanpassningsatgirder samt
hur atgirderna ska finansieras.

En 6verdickning av E45 mellan Kimpegatan och Falutorget ar

ett strategiskt stillningstagande som har paverkan pa ekonomi,
omradets integration och stadsbyggnadskvaliteter. For att utbyggnad
av Gullbergsvass ska kunna genomféras, bade pa kort och ling sikt,
bor fortsatt planeringsinriktning innefatta ett stillningstagande kring
overddckning eller om det fortsatt ska vara ett dppet trag.

I nista planeringssteg bor ocksa byggbarheten invid Vistlinken
studeras ndrmare, di det dr en strukturerande forutsittning for
omréidet som har paverkan pa kvartersstruktur, gatunit och dirmed
ekonomisk genférbarhet av strukturidén. Da strukturidén har
paverkan och beroenden till statlig infrastruktur och riksintresse
tor kulturmilj6 bor strukturidén som helhet samréidas i det fortsatta
arbetet.
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Strukturidén visar pé vilka 6vergripande principer och inriktningar
som bor gilla f6r Gullbergsvass, utifrin intentionen att skapa en
sammanldnkande stadsdel med kvartersstaden som ideal, anpassat
efter platsens forutsittningar. Strukturidén visar dven pa olika
alternativ pd exploateringsgrad och tithet som kan hanteras inom
ramen for strukturplanen. Fortsatt arbete behéver initialt i bekriftat
vilket alternativ av tithet som ska vara fortsatt planeringsinriktning
tor Gullbergsvass. Planeringsinriktningen blir viktig instyrning f6r
fortsatt utveckling av strukturen. Hur mycket bostider som dr méjligt
att dstadkomma paverkar behov av kommunal service och oftentlig
friyta, sisom torg och parker.

En 6vergripande utbyggnadsplan bor tas fram som visar hur
Gullbergsvass kan byggas ut 6ver tid. Utgangspunkten bor vara
strukturidéns princip att Gullbergsvass, soder om E43, limpligen
byggs ut med start kring Centralenomradet i sydvist. Norr om

E45 behover dels ekonomisk genomforbarhet, dels geotekniska
forutsittningar paverka hur utbyggnation ska ske. Tidiga geotekniska
studier pekar pa att utbyggnation bor ske fran leden ut mot dlven.
Detta behéver inte vara en motsittning till att start av utbyggnad
sker nirmast Centralenomradet av Gullbergsvass. Utbyggnadsplanen
bor ocksé visa pa ndr kommunal service och offentlig friyta saisom
park behover tillkomma, di det dr ett direkt beroende till antalet
boende i varje utbyggnadsetapp. Klimatanpassningsatgirder behéver
byggas ut for att kunna exploatera omrédet. I vilken ordning
klimatanpassningsétgirder behover tillkomma kan paverka mojlig
utbyggnadsordning f6r omridet. En utbyggnadsplan kan ocksa
tungera som stod vid hantering av temporira ansprak, si som till
exempel temporir bussuppstillningsyta.

For att konkretisera behovet av férskola och skola finns behov av att
stadsledningskontoret gor en utredning f6r kommunal service, med

syfte att ta reda pd om det finns mojlighet att justera nyckeltalet f6r

torskola och grundskola.

I fortsatt arbete behévs andra fordjupade utredningar inom till
exempel buller frin E45 och jirnvigen, luftkvalitet frain E45 och
Gullbergsmotet, logistik och farligt god pa E45 samt parkering.
Det finns ocksa behov av att analysera framtagen struktur utifrin
virmestress, trafikflédesmodeller, solljus samt forslagshandlingar for

parkomradena och élvstrik som syftar till etappvis utbyggnad under
tid.
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