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Diarienummer stadsbyggnadsforvaltningen: SBF-2024-01314

Diarienummer exploateringsforvaltningen: EXF-2024-01941

1. Sammanfattning

Syftet med forslaget ar att stadsutveckla i ett centralt beldget omrade i
stadskérnan, aterstélla efter Vastlanken, tillgdngliggora stadens méte med dlven
samt binda samman och stérka straket laings med dlven.

Staden fér i omradet flera ytor att ta hand om under &ren 2024 - 2026. Ytan vid
Stora Hamnkanalen, kopplat till Haga-etappen aterldmnas dock cirka 2030.
Inriktningen &r att mojliggdra en blandstad med nérhet till dlven innehéllande
bostadskvarter med verksambheter i bottenplan, verksamheter, huvud- och
lokalgator, kommunal service, gron- och torgytor samt kajstrak.

Utvecklingen av omradet ska forhalla sig till riksintresset 1600-tals staden
(Fastningsstaden). Bebyggelsen ska halla hog arkitektonisk kvalitet genom en
klassisk, traditionell arkitektur och grammatik. Beddmningen é&r att det blir svart
att helt anpassa en ny detaljplan till Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad
framst beroende pa att det inte gar att bygga pa tunneltaket till Vastlanken da
taket inte 4r dimensionerat for att ta ner laster fran byggnader.

Sammantaget bedoms stadsutvecklingsforslaget ekonomiskt genomforbart samt
att exploateringsprojektet kan genomforas med ett mindre ekonomiskt
overskott.

Detaljplanearbetet bedoms bli stort. Genomforandeprojektet bedoms bli stort.

2. Syfte och mal

Syftet med forslaget ar att stadsutveckla i ett centralt beldget omrade i
stadskérnan, aterstélla efter Vastlanken, tillgdngliggora stadens méte med dlven
samt binda samman och stérka straket langs med &dlven.

Inriktningen &r att mojliggora en blandstad med nérhet till dlven innehéllande
bostadskvarter med verksambheter i bottenplan, verksamheter, huvud- och
lokalgator, gron- och torgytor samt kajstrak. Vidare syftar forslaget till att mota
behovet av kommunal service som uppstér inom omradet for
stadsutvecklingsforslaget samt dven for ndromradet.

Staden fér i omradet flera storre ytor att ta hand om under perioden 2024 - 2026.
Ytan vid Stora Hamnkanalen, kopplat till Haga-etappen éterlémnas cirka 2030.
Initialt bor ytorna 6ver tunneln sa 1dngt som mojligt tas om hand i ett tidigt
skede. Behov finns av att takta fortsatt aterstdllande och utbyggnad av allmén
platsmark med aterlaimnande av mark till staden.

Stadsutvecklingsforslaget syftar vidare till att bidra till en framtida attraktiv och
robust stadsmiljo, dir den tillkommande bebyggelsens volym, uttryck och skala
ska anpassas till befintlig struktur och kulturmiljévéarden. Behovet av kommunal
service bor provas att losas inom omradet. Allménheten ska ocksé ges mojlighet
att vistas i en blandstad och vid ett kajstrak vid vattnet.
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Overgripande mal

Det dvergripande mélet for stadsutvecklingsforslaget ar att skapa en inbjudande
och tillgénglig ny stadsdel, en blandstad, i anslutning till 4lven. Den nya
stadsdelen ska berika och omdana det centrala, vattennidra markomrade som
idag till storsta delen anvands for genomfartstrafik och arbetsomrade kopplat till
arbetet med Véstlankentunneln.

Stadsutvecklingsforslaget ska méta och uppfylla de tre malen ”Hela staden,

mota vattnet och stirka kdrnan”.

Stadsutvecklingsforslaget har i ovrigt som delmal att bidra till att:

Bygga vidare pa den bebyggelse- och kulturmiljé som praglar
niaromradet och den historiska staden. Utvecklingen av omradet ska
anpassa sig till och samspela med riksintresset 1600-talsstaden
(Fastningsstaden).

Tillkommande bebyggelse ska halla hog arkitektonisk kvalitet, genom
en klassisk, traditionell arkitektur.

Vattnet och nirheten till dlven ska ges plats och tydligt avspeglas i
omradets identitet. Den nya kajkanten som &r under pagaende
renovering ska vara ett skydd mot hogt vatten, och samtidigt del i ett
attraktivt och tillgdngligt kajstrak. Den nya kajkanten ska samtidigt inte
hindra avledning av skyfall. Straket ska vara inbjudande och tillgéngligt
for boende och besokare. Stadsstréken som kopplar fran den befintliga
staden ska stédrkas 1 sin koppling mot dlven.

Skapa en gronare stadsdel som ska bidra till att framja hilsan och
hantera klimateffekter i enlighet med stadens Gronplan. Trédd behover
tillféras bade i parkdelar och ldngs gator och strak. En hog
krontdckningsgrad ska efterstrivas.

Ny bebyggelse ska klimatanpassas och bla-grona strategier nyttjas for
att forebygga och mildra effekter av ett forédndrat klimat i enlighet med
stadens Klimatanpassningsplan.

Bygga en milj6- och resurssmart stadsdel som frimjar en langsiktigt
hallbar samhillsutveckling med vl gestaltade livs- och boendemiljder.
Attraktivt, drift- och resurseffektivt med god kvalitet och tillgéng till
friytor och bra dagsljus.

De offentliga rummen, sasom gronytor, kajstriket, eventuella bryggor
och gatorna med sina verksamheter ska lokaliseras sé att de skapar
dragningskraft och fungerar som motesplatser for alla i staden, savél for
boende i ndromradet som for besdkande.

Stadsutvecklingsforslaget ska komplettera och fylla ett glapp i
bebyggelsestrukturen samt forbéttra och 6ka den upplevda tryggheten i
omradet. Projektets inriktning ar vidare att forstarka viktiga cykel- och
gangstrak, bade inom och till och fran planomradet. Forslagets
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inriktning ar ocksa att mojliggora anslutning av en planerad framtida
géng- och cykelbro 6ver dlven och en framtida sparviagskoppling fran
Stenpiren till Ostra Hamngatan och Hisingsbron, den sé kallade
Operalédnken.

3. Platsen

Omrédet ligger vid dlven mellan Stora Hamnkanalen och Lilla Bommen i
centrala Goteborg. Marken anvinds idag huvudsakligen for parkering,
genomfart och arbetsomrade kopplat till Viastldnken. Befintlig bebyggelse
utgdrs av Stora Tullhuset, Goteborgsoperan, Kajskjul 8 samt 8 2 och
verksamheter sasom Maritiman. Renovering av Packhuskajen ér till storsta
delen genomford. For sista etappen framfor Operan 4r den pagaende och
berédknas vara féardigstélld prelimindrt under 2029.

Planomradet omfattar cirka 10 hektar. Aterstillande av Sankt Eriksgatan med
kopplingar till Véastra Nordstan pagar och berdknas vara fardigstallt under 2026.

Omrédet ligger inom Riksintresse Kulturmiljovard Goteborgs innerstad, 1600-
talsstaden (Féstningsstaden). Inom och i anslutning till omréadet finns
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, fore detta Tull- och Packhuset, Kajskjul 8,
Stora Bommens bro, Hovritten (fore detta Brostromia), fore detta Transatlantic,
Herziahuset, fore detta Sjobefalsskolan, samt Hasselbladska kvarteret. Stora
delar av omradet ingar i det fore detta befastningsstraket och ar en del av
fornldamningen Goteborg 216:1.

Tullpackhuset, kontorsbyggnader frén rederiepoken, hovrétten och
lansresidenset pa andra sidan Stora Hamnkanalen formar ett unikt stadsrum med
byggnader och anldggningar fran 1600-talet och framat. Packhusplatsen spelade
stor roll under emigrationsvéagen till Amerika fran mitten av 1800-talet.
Sillgatan (nuvarande Postgatan) mellan Centralstationen och Tullpackhuset,
leder rakt ner till hamnen dir bitarna avgick.
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Bild: Ungefirligt planomrdde.
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4. Beskrivning av forslaget

Forslag pa utveckling

Kvartersmark

Kvartersbebyggelse

Stadsutvecklingsforslaget innebér att kvartersbebyggelsen med dess struktur
tillsammans med byggnader for nya verksamheter och eventuell kommunal
service vid Stora Tullhuset bidrar till att skapa ett tryggt och livfullt gatu- och
kajstrak nedanfor Kvarnberget, fran Lilla Bommen till Stora Hamnkanalen.
Verksamheter bade med och utan koppling till Operan bedéms kunna passa in i
delen ndrmast Lilla Bommen. Byggnadshdjder och volymer kommer att vara
styrda av intresset att skydda och virna den vérdefulla kulturmiljon i
niromréadet.

Byggnadsarea

En tidig bedomning &r att stadsutvecklingsforslaget kan ge cirka 31 000 kvm
BTA bostdder och verksamheter i tre kvarter, motsvarande cirka 300 ldgenheter.
Utover detta verksamheter cirka 15 000 kvm, kommunal service i form av
utbildningslokaler (skola och/eller forskola, dtta avdelningar) inklusive friyta
och gron-/torgyta om cirka 9 000 kvm. Eventuell bebyggelse mellan Stora
Tullhuset och Hovriétten ar inte medriaknad.

Allméan Plats

GC-vig och Kajstrak

Mellan kvarteren och dlven genomfors ett kajstrak huvudsakligen for gaende
med viss, relativt 1ag, framkomlighet for fordon. Kajkanten ar under pégaende
renovering sa att hela strickan mellan Stora Tullhuset och Operan 4r anpassad
till kraven géllande hogt vatten. Detta medger en 6kad mojlighet for attraktiva
lokaler och verksambheter i kvarterens bottenplan &ven mot dlvsidan.

Kajstréket dr av central betydelse i stadsutvecklingsforslagets méaluppfyllelse
om att mota vattnet och beddms ge god mgjlighet for uteserveringar, och
géngstrak i kombination med angdring/transport. Kajstréket tillsammans med
tillskapande av mélpunkter och kvillsoppna verksambheter i kvarteren och inom
omradet ska bidra till att minska eventuell upplevd otrygghet och méjliggora for
att omradet befolkas bade under dag- kvills- och nattid. Arbetet med fragan om
den s6dra landningsplatsen for den planerade géng- och cykelbron med dess
permanenta anslutning, med dértill horande géng- och cykelnét, behover
studeras.

Park och gronytor

Genomforda utredningar visar att det helt saknas gronytor i denna del av
centrala staden. Inom det foreslagna planomradet finns ett behov av gronytor
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och omfattningen far utredas vidare. Forslagsvis pa ytor vid Kanaltorget och del
av ytan mellan Stora Tullhuset och Hovrétten.

Operagatan

Sektionsmattet for Operagatan, cirka 32 meter har forberetts for att i framtiden
eventuellt kunna forldgga spértrafik i gatan. Gatans sektion innehaller ett
kollektivtrafik- och ett biltrafikfélt i vardera riktningen, till detta kommer
tradplantering och gang- och cykelstrak.
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Bild: Illustration Packhusplatsen-Kanaltorget. Exempel pd hur
stadsutvecklingsforslaget kan konkretiseras.
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" Packhusplatsen —
Kanaltorget

Hallpiats

Utredningsomrade kopplat till
systemfragor, ungefarlig utbredning

Utredningsomraden Viktiga stadsstrak kopplade till &lven

Kanaltorget och Jussi Bjorlings
plats samt Stora Tullhuset-

Hovratten Blandstad, bostéder och

verksamheter. Parkering inom
kvarteren.

Serviceschakt,
Sankt Eriksgatan

Operagatan/leden férbereds
for att méjliggora spartrafik

Aterstillande av Sankt
Eriksgatan, klart Q4 2026

Utredningsomrade — kommunal
service (férskola 8 avd), fér
Skeppsbron/Packhusplatsen och
del av centralenomradet

Planerad gang-

och cykelbro Utredningsomrade kopplat till

systemfragor, ungefarlig utbredning

—
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Bild: Illustration dver hur stadsutvecklingsforslaget kan konkretiseras.

Konsekvenser och avvaganden

Kommunal service — det finns ett stort behov av forskola och skola i
niaromradet. Packhusplatsen ses som lamplig lokalisering att utreda vidare i ett
planarbete for att mota stadens behov av kommunal service for
Centralenomréadet och Skeppsbron.

Systemfragor — Kommande planarbete behover ett inledande skede dér
strukturerande fordjupningar behovs dar trafiklosningar for kollektivtrafik,
gang- och cykel med mera vid Hovrétten/Packhuset och vid Lilla
Bommen/Hisingsbron behover utredas.

Friytor — Eventuell bebyggelse mellan Packhuset och Hovritten respektive vid
Lilla Bommen/Jussi Bjorlings Plats alternativt torg eller gronytor behover
utredas.

Fordelningen mellan hyresritt och bostadsratt samt verksamheter respektive
dess placering behdver utredas vidare.

Projektet bedoms eventuellt kunna foranleda en miljopaverkan utifrén péverkan
pa kulturmiljon. En strategisk miljobedomning kan darfér komma att krivas.
Stillningstagande till om en miljobedémning ska goras eller inte, undersoks i
planarbetet enligt 6 kap. miljobalken.

Sammantaget bedoms de positiva konsekvenserna overviga de negativa.
Identifierade knickfragor for kommande planarbete

e Offentlig friyta, park/torg
e Operagatans sektion

e Ombhéndertagande av skol- och forskolebehovet
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e Utredningsomraden kopplat till systemfragor.
e  Teknisk infrastruktur under mark
e Skyfall

5. Strategiska och taktiska
overvaganden

Oversiktsplan

Packhusplatsen ar utpekat i 6versiktsplanen som en del av stadskdrnan, och ett
omrade for stadsomvandling. Sédra Alvstranden och Packhusplatsen ska
utvecklas till innerstad for alla oberoende dlder och bakgrund. Hér ska finnas en
blandning av utbud och innehéll, en mix av storskaligt och sméskaligt, lokalt
och internationellt, liksom en blandning av permanent och temporart. Omradet
ska utvecklas genom att identiteten stods av arkitekturen och gestaltning av
byggnader och platser samt den befintliga kulturen i omrédet.

Genom att bygga ut omradena vid Packhusplatsen och Kanaltorget forbattras
stadskdrnans relation till dlven och dlvrummet. [ den fortsatta utbyggnaden av
Sodra élvstranden behdver den visuella kontakten mellan staden och vattnet
sdrskilt studeras som en viktig faktor i en vixande stadskdrna. Runt
Packhusplatsen finns flera kulturhistoriska skikt sdsom spér av den befésta
staden att forhalla sig till.

Rekommendationer i dversiktsplanen &r att utveckla ett ssmmanhéngande
dlvstrak och hogvattenskydd i samband med att kajerna rustas upp samt att
bygga ut det lokala gatunitet och skapa béttre gang- och cykelkopplingar mot
Lindholmen och langs dlven. I 6versiktsplanen ar ett strak genom omréadet
avsett for pendlingscykelnét utpekat samt en strackning for ny sparvag pa kort,
medellang eller ldng sikt, den s4 kallade Operalinken. Oversiktsplanen utpekar
speciellt stadslivsstriken Ostra Hamngatan och Norra Hamngatan som viktiga
kopplingar mellan den befintliga staden och &dlven.

Stadsutvecklingsforslaget bedoms folja dversiktsplanens intentioner om att
mojliggora en blandstad med tydlig nirhet till dlven och som stirker dlvstraket.
Utvecklingen av omréadet ska forhalla sig till riksintresset 1600-talet
(Fastningsstaden). Bebyggelsen ska hélla hog arkitektonisk kvalitet genom en
klassisk, traditionell arkitektur. Struktur och bebyggelseutformning i forslaget
bedoms vara forenligt med overgripande inriktningar om kvartersstadens
struktur i 6versiktsplanens avsnitt om gestaltad livsmiljo.

Program

2020 gav Stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att starta ett Planprogram {or
Packhusplatsen. Programmet har av olika anledningar inte kunnat startas. Med
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foreslaget uppdrag att starta detaljplan for omradet foreslas drendet géllande
Planprogram att avbrytas. Kommande planarbete behover ett inledande skede
dar strukturerande fordjupningar behovs.

Taktiska overvaganden

Hela staden, mota vattnet och starka kirnan

Packhusplatsen har en direkt och tydlig koppling till bade Lilla Bommen,
Nordstan, Stora hamnkanalen, Stenpiren och Skeppsbron. Ett genomftrande av
renoveringen av kajstrak vid Packhusplatsen bidrar till arbetet med ett
tillgdngligt strék ldngs vattnet pa sddra sidan av dlven, fran Tingstadstunneln till
Alvsborgsbron. Den planerade ging- och cykelbron &ver dlven, med sitt sodra
landfaste vid Packhusplatsen kommer att bidra till att ge Packhusplatsen gena
kopplingar i alla vaderstreck inklusive norrut 6ver dlven.

Den genomfartstrafik som tidigare gick genom omrédet ovan mark, &r flyttad
till Gétatunneln. Den frilagda ytan, som delvis upptagits av arbetsomrade for
Vistlidnken, 4r mojlig att utveckla och kan medverka till att uppfylla stadens
overgripande mal om att stadsutveckla och moéta dlven. En exploatering och
utbyggnad vid Packhusplatsen innebér ocksa att man tar till vara den redan nu
utbyggda och goda infrastruktur som finns i ndromradet.

Aterstillande Vistlinken

Genomforandebeslut for aterstillande av Kvarnberget, Sankt Eriksgatan och
Operagatan, togs i exploateringsndamnden den 23 oktober &r 2023, EXF-2023-
01083. Beslutet innefattar dterstillande av Operagatan och Sankt Eriksgatan till
dess ursprungliga ldge och anviandning men med anpassning till véstlinkens
anlidggningar och behov.

Utbildningslokaler

Forslaget bedoms generera ett behov av skol- och/eller forskoleplatser. Det
finns idag en brist pd kommunal service i form av skola och foérskola inom
Centralenomradet pa grund av att det i de nyligen framtagna detaljplanerna
inom Centralenomradet inte funnits lampliga ytor fér &ndamalet samtidigt som
ambitionen att skapa bostdder inom omradet, som dr verksamhetstétt, har dkat. I
det kommande planarbetet for Skeppsbron bedéms det ocksa uppsta ett behov
som inte gar att 16sa inom det egna omradet. Ytorna pa Packhusplatsen bedoms
inledningsvis lampliga for kommunal service med hénsyn till sitt ldge néra
kollektivtrafik samt platsens goda kopplingar med géng- och cykelvidgar och
relativt plan mark. Det fér i det kommande planarbetet utredas hur stort behovet
ar och vilken typ av kommunal service som lampar sig bést pa platsen Behovet
av friyta, bullerfragor och angdring behdver utredas i planarbetet.

Ny gang och cykelbro éver Gota Alv
Inom arbetet med stadsutvecklingsforslaget behdver fragan om den sédra

landningsplatsen for gang- och cykelbron och dirtill hérande gang- och
cykelnét studeras.
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Maritiman

Det ar viktigt att i samband med detaljplanen undersdka mojlig disponering av
planomradet samt vattenomradet utifran ett framtida scenario fér Maritiman och
till denna verksamhet behdvliga service- och vistelseytor.

Kajplatser

Det finns flera pagaende eller planerade projekt inom staden som paverkar
befintliga kajplatser. Framfor allt nyttjas dessa kajplatser av tur- och
charterverksamhet. Packhuskajen har identifierats som en mojlig lamplig
lokalisering for verksamheter som huvudsakligen bedriver sin verksamhet
uppstroms for att kunna omhénderta del av kajplatsbehovet. Det dr viktigt att i
samband med detaljplanen undersdka mojlig disponering av planomradet,
utifran ett framtida scenario med Maritiman, eventuella kajplatser for tur- och
charterverksamhet, samt dértill behovliga service- och vistelseytor.

Renovering av Packhuskajen

Stadsmiljoforvaltningens renovering av Packhuskajen pagar och sista etappen
utanfor Operan beréknas vara klar under 2029.

Lilla Bommens hamn

Stadsmiljoforvaltningen genomfor en fordjupad utredning for Lilla Bommens
hamn som omfattar utbyte av kajkonstruktioner, anldggning av kajstrék i
enlighet med Packhuskajens kajstrak samt anlaggning av hogvattenskydd pa
sOdra och 0Ostra sidan av hamnen.

Upprustning av Kanalmurar vid Stora Bommen

Stadsmiljoforvaltningen renoverar kanalmurarna i Stora Hamnkanalen utifran
framtaget kanalmursprogram. Delstrickan vid Stora Bommen beréknas
genomforas under 2027.

Som del av Goéteborgs Stads hogvattenskyddsprogram ingér skyddsportar i
Stora Hamnkanalen vid Stora Bommens bro. Skyddsportarna syftar till att
skydda stadskérnan fran hogvatten i de inre vattenvéigarna pa medelldng sikt,
vilket innebér att portarna ska vara byggda senast runt ar 2040.

Operalinken

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2025-02-04 att kommande detaljplan for
Packhusplatsen-Kanaltorget ska sékerstélla att sparvagsforberedda busskorfalt
anldggs mellan Stenpiren och Hisingsbron. Vidare beslutade ndmnden att
stadsbyggnadsforvaltningen far i uppdrag att, inom ramen for stadstrafikforums
beredningsgrupp, tillsammans med Véstra Gotalandsregionen bereda om och i
sd fall nér i tid, spar ska anldggas ldngs strackan mellan Stenpiren och
Hisingsbron infor fortsatt behandling i stadstrafikforum.
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Samnyttjande

Inom omradet ses mojligheter att samnyttja bland annat parkering for bil och
cykel och plats for avfallshantering och teknikrum, vilket ska utredas i aktuellt

planarbete. Behovet av parkering kommer att behdva utredas vidare under

planarbetet. Ett 1agt parkeringstal bor efterstravas utifran att omradet ar

centralt och valforsorjt med kollektivtrafik och utifrdn Stadens inriktning

utifran ny parkeringspolicy, som ska minska bilanvdndningen och bidra
till ett minskat parkeringsbehov dver tid.

PRIORITERINGSGRUND

Resultat och kvalitet bedoms som viktigt da det &r en central del av staden som
ska utvecklas diar ménniskor ska kunna motas och kontakten med vattnet

stirkas. Bebyggelse och utemiljoer behdver utféras med hog kvalitet. Samtidigt

behover utbyggnad av allmén plats sté 1 proportion till exploateringen och vad
som &r rimligt att ta ut i exploateringsbidrag.

Da arbetet med tunnelbygget for Vistlanken har pagétt under en lagre tid och
stora delar av platsen upplevs som dvergiven ar tidsaspekten viktig. Staden
behover ldkas, och byggas samman lings med édlven. Staden har ocksé
identifierat ett behov av platsskapande atgirder for att aktivera Kanaltorget
innan ett genomforande av kommande detaljplan sker

Prioriteringen grundar sig ocksa i projektets relation och anpassning till
riksintresset Den historiska staden som kraver stor hénsyn.

For omrédet finns dven flera utmaningar avseende genomforandet och
utbyggnad av allmén plats som maste beaktas.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Forslaget bedoms i tidigt skede att kunna uppna ett Gverskott. I bedomningen
ingar kostnader for att iordningstédlla kommunal kvartersmark till byggklar
mark, exploateringsbidrag for utbyggnad av allmén plats, inkdp av mark till
behov for utbildningslokaler, iordningstillande av byggklar mark for
utbildningslokaler samt intdkt av kommande forsaljning. I den tidiga
bedomningen av potentiella intdkter har en férdelning gjorts med bade
hyresritter och bostadsratter. Forslaget har med det en mdjlighet till en 6kad
intikt framover for det fall man fordndrar fordelningen av upplatelseform.

Utbyggnad av allmén plats ska finansieras av exploateringsbidrag och intékter
frén forsdljning av kommunigd mark och utformning av allmén plats behover
hallas inom ramen for vad som r forsvarbart att finansieras genom
exploateringsbidrag. Aterstillande och flytt av Operagatan ingar inte i
exploateringsbudgeten da det ar ett atagande kopplat till utbyggnaden av
Vistlanken. Exploateringen ska dock bekosta kvalitetshdjande &tgérder samt
andra anpassningar av Operagatan som planerar att goras pa grund av den
stadsutveckling som foreslas pa Packhusplatsen.
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For att kunna utveckla omradet enligt forslaget kommer det krdvas flertalet
ledningsflyttar, frémst for att mojliggora for byggnation av en forskola samt
bebyggelsen séder om Operan. Ledningarna omfattas av ledningsrétt och
kostnaderna ska fordelas mellan staden som fastighetségare och
ledningshavarna enligt géngse regler, dir staden behover ta en stor del av
kostnaderna. For ledningar som behover flyttas for att mojliggora
bostadskvarteren mellan Operan och Tullhuset ska kostnaderna fordelas skéligt
mellan fastighetsdgarna.

For investeringar i utbildningslokaler finansieras dem av skattemedel inom
ramen av ett investeringsprojekt hos stadsfastighetsforvaltningen.

Stadsbyggnadsnamnden har beslutat om att mojliggora for separata
kollektivtrafikskorfélt inom Operagatan. Kostnaden for tillkommande
kollektivtrafikskorfélt finns med i exploateringsndmndens
investeringsnominering for 2027.

Den renoverade kajkanten bedoms initialt kunna fungera som skydd mot
pasegling for de innanfor liggande kvartersbyggnaderna. Den renoverade kajen
och paseglingsskydd ingér dédrmed inte i den ekonomiska beddmningen.

Om kajplatser for tur- och charterverksamhet eller andra mindre fartyg ska
hanteras inom omradet for stadsutvecklingsforslaget, s& kommer det att hanteras
i separat budget. Att skapa platser for dessa verksamheter med tillhérande
uppkopplingar och kajservice kréaver ett eget investeringsprojekt med
tillhérande politiska beslut i ordinarie ordning.

Bedomning ur ekologisk dimension

Packhusplatsen bestar idag till dvervagande del av hardgjorda ytor.
Stadsutvecklingsforslaget innebér en omdisponering av dessa hardgjorda ytor
till fordel for bebyggelse, allménna strak och park/friyta.

Stadsmiljoforvaltningen har gjort en inventering av krontdckningsgraden i
Goteborg och for omradet som omfattar Packhusplatsen ar krontdckningsgraden
nere pa nistan 2 %. Genom forslaget avses provas om park/gronyta kan
uppforas samt att trad placeras ldngs gator och strak. En hog krontdckningsgrad
efterstrévas for att skapa en gronare stad som kan hantera klimateffekterna i
enlighet med Gronplanen.

Att exploatera och utveckla dér det finns god infrastruktur bedoms medverka till
en god hushéllning med mark och vatten. Stadsutvecklingsforslaget innebér en
fortitning i centrala Géteborg med nérhet till god lokal och regional
kollektivtrafik och goda mojligheter till ett hallbart resande. Genom arbete med
mobilitetsdtgérder for den tillkommande bebyggelsen och fardigstéllandet av
etappen Centralen-Nordstan-Kvarnberget (CNK) for Vistldnken kan biltrafiken
héllas nere och minskas varvid luftkvaliteten forbattras.
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Bedomning ur social dimension

Det 6vergripande mélet for stadsutvecklingsforslaget ar att skapa en inbjudande
och tillgidnglig ny stadsdel, en blandstad, i nira anslutning till dlven. Den nya
stadsdelen ska omdana och berika det centrala och vattenndra markomrade som
idag anvinds for genomfartstrafik och som arbetsomrade for Vastlanken.

Stadsutvecklingsforslaget ska komplettera och bidra till att fylla ett glapp i
bebyggelsestrukturen samt forbdttra och 6ka tryggheten i omradet. Inom arbetet
med stadsutvecklingsforslaget ska ocksa utredas mojligheten till kommunal
service sdsom forskola och/eller skola. Projektets inriktning &r vidare att
forstarka viktiga cykel- och gangstrék, bade inom och till och frén planomradet.
Packhusplatsen &r valforsorjt med kollektivtrafik i niromradet, bade vid Nils
Ericsongatan, Ostra Hamngatan och Stenpiren.

De offentliga rummen, sdsom park/torg, kajstrak huvudsakligen for gaende, och
gator med sina verksamheter ska lokaliseras sé att de skapar dragningskraft och
fungerar som motesplatser, savél for boende 1 ndromradet som for besdkande.

Oversiktsplanens intentioner om att uppnd god tillgang till parker och
naturomraden, genom att planera for att park eller naturomrade ska finnas inom
300 meters gangavstand frén bostédder, skolor och arbetsplatser och vara minst
0,2 hektar stora bedoms kunna uppfyllas inom omréadet genom en park i
omradets Ostra del vid Goteborgsoperan/ Kanaltorget. Inom utredningsomradet
vid Hovritten/Stora Tullhuset kan ocksd mindre gronytor inrymmas.

Barnkonventionen &r svensk lag sedan 2020. Barns bista ska bedomas och
beaktats i detaljplanearbetet. Straket ndrmast vattnet ér framst utformat for
géende och ger tillsammans med en eventuell park nigot lugnare miljoer for
barn att vistas i. Forslaget bedoms generera ett behov av skol- och
forskoleplatser, och inom planarbetet ska utredas om skola och/eller forskola &r
lampligt inom omradet. Inom nérliggande planerade omréden finns ocksé ett
behov av kommunal service som till del skulle kunna hanteras inom omradet.

Planeringen i Centralenomradet gar mot att skapa en blandning av platser, fran
den lugna platsen till de mer aktiva platserna. Dock behover arbetet intensifieras
for de lugna platserna lite langre bort frdn Centralstationen, som Packhusplatsen
— Kanaltorget och Gullbergsstrand med dess kajstrak och grona strak utmed
dlven.

6. Forutsattningar for
genomforande

Staden dger delar av omradet som ingér i stadsutvecklingsforslaget. Det
kommunala bolaget Alvstranden Utveckling AB éger till viss del befintlig och
blivande kvartersmark. Higab AB dger fastigheten Nordstaden 36:2 (Stora
Tullhuset) och Nordstaden 38:1 genom avtal.

Staden och Alvstranden Ager fastigheter som foreslés att bebyggas som
kvartersstad och som lampligast utvecklas och genomfors av samma part inom
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respektive kvarter. Overenskommelse om framtida samarbete ska tas fram infor
start av detaljplan.

For att kunna utveckla omradet enligt forslaget kommer det kravas atgarder med
befintliga ledningar. D& omradet har begrinsat med mark dit ledningar
potentiellt kan flyttas till behéver en ledningsutredning komma till stand tidigt i
kommande planarbete for att veta vilka ytor som faktiskt kan bli byggbara.

Tillkommande byggnation planeras 16sa sin egen parkering inom
forslagsomradet. For kvarteren mellan Operan och Tullhuset far det studeras i
planskedet om det 4r en parkering i eller under vardera kvarten, eller om det &r
fordelaktigt att ha en gemensam underjordisk 16sning for bada kvarteren.
Beroende pa val av 16sning kan gatan mellan kvarteren behova bli kvartersgata.
For parkering for bebyggelsen sdder om Operan kommer det troligtvis krdvas
en gemensam losning i det Ostra kvarteret.

Tullhuset ligger 14gt och omfattas idag av en viss skyfallsproblematik. Det finns
en utpekad skyfallssled pa Tullhusets norra sida och med en 6ppning i
hogvattenskyddet for utslapp av skyfall. Vid kommande exploatering kommer
marken troligtvis behdva hojas for att klara risken for hogvatten. Hojningen
behover anpassas till platsens befintliga byggnader i sa stor utstrackning som
mojligt, bade ur ett tillgénglighetsperspektiv samt kopplat till skyfall s att
vattnet leds till befintliga ldgpunkter dér det finns utlopp i det befintliga
hogvattenskyddet.

Kommande byggnation behover grundldggas ner till fast botten sé att de inte
belastar marken och kajen samt klarar en potentiell pasegling av kajen.

Den renoverade Packhuskajen har i detta tidiga skede bedomts klara
paseglingslaster for bebyggelse inom planomrédet. Staden planerar for en ny
ging- och cykelbro véster om Packhusplatsen over till Lindholmen som
kommer innebéra ldgre risk for pasegling.

Utbyggnaden av forslaget behover takta med aterstallandet av Operagatan sé att
tillfart kan 16sas under byggtiden samt att tillfart till den nya bebyggelsen
tillgodoses vid kommande inflytt i bostiderna med en fardigstilld Operagata.
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