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Forenklat stadsutvecklingsforslag for
bostader och verksamheter vid Skeppsbron
inom stadsdelen Inom Vallgraven

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden:

Godkénna det forenklade stadsutvecklingsforslaget for bostidder och
verksamheter vid Skeppsbron inom stadsdelen Inom Vallgraven med avsikt att
inleda detaljplaneléggning. Planarbetet beddms kunna p&borjas omgéende och ta
cirka tre ar.

Sammanfattning

Arendet giller ett forenklat stadsutvecklingsforslag for bostidder och verksamheter vid
Skeppsbron inom stadsdelen Inom Vallgraven. Syftet med forslaget ar att stadsutveckla i
ett centralt beldget omrade i stadskérnan, tillgdngliggora stadens méte med dlven och
binda samman och stérka straket lings med élven. Inriktningen &r att mojliggora en
blandstad med nérhet till dlven innehallande bostadskvarter med verksamheter i
bottenplan, mindre torg/park samt kajstrak med majlighet till bryggor.

Kommunfullmaktige beslutade 2023-10-12 att ge stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att
paborja arbetet med ny detaljplan f6r Skeppsbron. Vidare beslutade kommunfullméktige
att berorda naimnder och bolag far i uppdrag att avbryta allt arbete avseende
Skeppsbrogaraget. Kommunfullméktiges beslut att avbryta arbetet avseende det tidigare
planerade parkeringsgaraget innebér att forutséttningarna for de kajhus och allmén plats
som avsags byggas ovanpa garaget i gillande detaljplan inte ldngre finns.
Kvartersbebyggelsen med dess struktur bibehalls med tre nya kvarter dster om den
befintliga bebyggelsen samt en fjarde byggnadsvolym strax dster om den diagonala
kollektivtrafikstrickan.

Forslaget bedoms vara forenligt med stadens budget genom att bidra till, och att bygga
vidare pa den bebyggelsemiljé och kulturmiljé som praglar ndromradet. Bedomningen ar
att det blir svart att helt anpassa en ny detaljplan till Forslag till Goteborgs utvidgade
innerstad.

Stadsutvecklingsforslagets nettounderskott bedoms innebéra en merkostnad upp till cirka
50-100 mnkr i jaimforelse med de nédvéndiga atgarder som behdver vidtas om
markanvindningen l&dmnas of6rdndrad. Det totala nettounderskottet bedoms uppga till
cirka 500-550 mnkr exklusive markforvérvskostnad. Nollalternativets kostnader for
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renovering av befintlig kajkonstruktion och atgirder for skyfallshantering bedoms uppga
till cirka 450 - 500 mnkr.

Forvaltningens sammanvégda bedomning ér att forslaget med redovisad inriktning ér
lampligt att prova i detaljplan. Att bibehalla nollalternativet, befintligt 14ge utan att
tillfora bebyggelse, innebér kostnader for att sdkerstélla bade befintlig kajkonstruktion
och hogvattenskydd. En ny kajkonstruktion i form av en spont- eller kassunkaj innebar att
Skeppsbron kan byggas ut, mota vattnet och hela staden samt na 6nskad kvalitet och
maluppfyllelse, till en relativt 14g merkostnad i forhallande till nollalternativet.

Forslag till forenklat stadsutvecklingsforslag utgdrs av detta tjansteutlétande.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Alvstranden Utveckling AB #ger, genom dotterbolag, den mark som inom foreslaget
planomréde avses utgora kvartersmark. Den 27 november 2025 fattade
kommunfullméktige beslut om kompletterande budget, (se handling 2025 nr 237).
Beslutet innebiir att Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att, utifrén ett hela staden-
perspektiv som skapar bast mojligheter for stadsutveckling, ge exploateringsndmnden
mojlighet att forvarva bolagets fastighetsinnehav inom omradet Skeppsbron.
Exploateringsforvaltningen har, tillsammans med Alvstranden Utveckling AB, utrett
forutséttningarna for en Gverlatelse av Bolagets markinnehav till Staden. Efter vérdering
och dialog har parterna enats om att till exploateringsndmnd och bolagets styrelse foresla
att bolagets markinnehav ska overlatas till Staden till en kdpeskilling om cirka 130
miljoner kronor. Forutsatt att bolagets styrelse, exploateringsndamnden och
Kommunfullmiktige godkénner 6verlatelsen kommer Staden att dga all mark inom
foreslaget planomréde. Den ekonomiska bedomningen nedan utgar ifran att
markinnehavet 6vergar till Staden.

Planavtal avses darfor tecknas med exploateringsforvaltningen eller den part som senare
kommer markanvisas.

Kostnad for utbyggnad av allmén plats pa Skeppsbron ska fordelas mellan den utbyggnad
som dr ndodvandig for tillkommande exploatering och ska finansieras av
exploatoren/markédgaren, samt dvriga kostnader som ska skattefinansieras. Nodvéndiga
atgarder till f6ljd av exploateringen ér exempelvis bostadsnéra park, kvartersgator och i
detta fall en kajkonstruktion innehallande ett paseglingsskydd. Kajkonstruktion med
paseglingsskydd ér den enskilt storsta kostnadsposten. Vid en initial beddmning av
foreslagen exploatering understiger byggrattsvardet de kostnader som dr nodvandiga till
foljd av exploateringen. Det innebér att exploateringens intékter inte tdcker de kostnader
som exploateringen medfor. Stadens exploateringsekonomi bedoms dédrmed péverkas
negativt vilket innebdr att exploateringsdrivna kostnader ocksa till viss del behover
skattefinansieras.

I arbetet med Stadsutvecklingsforslaget har ett flertal varianter av teknisk 16sning pé ny
kajkonstruktion inkluderande paseglingsskydd identifierats och kostnadsbedomts. Vilken
teknisk losning som slutligen visar sig mest ldmplig ur ett ekonomiskt, férvaltnings- och
geotekniskt perspektiv kommer att utredas vidare i arbetet med detaljplan.
Kostnadsbedomningen inrymmer de tekniska 16sningar som dr mest sannolika och som
ger Onskade kvaliteter.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, tjansteutlatande stadsutvecklingsforslag

2 (14)



All kostnadsbedomning i arbetet med stadsvecklingsforslaget utgar ifran tidigare
planeringsarbete med Skeppsbron. Projekterade tekniska l6sningar har studerats,
kvalitetssdkrats och nu anpassats till aktuellt forslag. Generellt har kostnadsbedéomningar
fran 2017 raknats upp till dagens kostnadslédge (2025 ars prisniva). Olika index har
sammanvégts dé prisutvecklingen, sedan projektering utfordes, varierar beroende pé
specifik dtgird och material.

Stadsbyggnadsforvaltningen har i samrad med exploateringsforvaltningen dven utrett ett
nollalternativ. I nollalternativet avstas all exploatering och stadsutveckling i sin helhet,
och pagaende verksamheter pa platsen far fortga. Forvaltningarna, i samrad med
stadsmiljoforvaltningen, kan konstatera att befintlig kajkonstruktion har dalig bérighet
och &r i behov av renovering under kommande &r. I nollalternativet uppstér dven
kostnader for ett befintligt behov av skyfallshantering. Samtliga kostnader i
nollalternativet ska skattefinansieras. Stadsutvecklingsforslaget, stéllt i relation till
nollalternativet, bedoms genomforbart till ett nettounderskott som inte bedoms vara
avsevart hogre dn nollalternativets kostnad.

Sammanfattningsvis bedoms stadsutvecklingsforslaget generera byggritter till ett virde
som nu (2025) uppgaér till cirka 700 - 750 mnkr. Bedomningen utgér fran att bostader
upplats med en fordelning av cirka 20 % hyresrétt och 80 % bostadsritt. De
exploateringsdrivna kostnaderna bedoms uppga till cirka 800 mnkr.
Exploateringsprojektet bedoms didrmed generera ett underskott om cirka 50 - 100 mnkr
exklusive markforvarvskostnad. I tilldgg ska den del av allménplatsutbyggnad som inte &r
direkt nodvéndig till £6ljd av forestdende exploatering bedomas. Skattefinansierad
kostnad bedoms uppgé till cirka 450 mnkr vilket framfor allt bestar av atgirder avseende
del av kajkonstruktion och skyfallshantering. Det totala nettounderskottet bedéms uppgé
till cirka 500-550 mnkr exklusive markforvarvskostnad. Markforvérvet genererar en
intikt for Alvstranden Utveckling AB motsvarande Stadens utgift, med avdrag for
realisationsskatt. Exakt niva pé bolagets realisationsskatt for enskilt ar ar inte bedomd.

Ovanstdende kostnadsbedomning ska stéllas mot nollalternativet. Nollalternativets
kostnader for renovering av befintlig kajkonstruktion och étgérder for skyfallshantering
bedoms uppgé till cirka 450-500 mnkr. Stadsutvecklingsforslagets nettounderskott
bedoms ddrmed innebéra en merkostnad upp till cirka 50—100 mnkr i jimforelse med de
nddvindiga atgérder som behdver vidtas om markanvandningen ldmnas oférandrad.

Omradets anslutning till halvon p& Masthuggskajen, det vill sdga Skeppsbropiren,
utformas for paseglingsskydd samt géng- och cykelvag. Utférandet ar just nu i en
projekteringsfas med en separat ekonomisk bedémning. Denna del omfattas inte av den
Overgripande ekonomiska beddmningen. Malséttningen 4r att kunna mojliggora en
byggritt i denna del, vilket skulle kunna ge 6kad mdjlighet till exploateringsbidrag for
Skeppsbropirens iordningsstéllande.

Kajplatser for tur- och charterverksamhet och eventuella restaurangbatar, prdmar och
liknande foreslas utredas inom planarbetet och hanteras i separat budget. Att skapa platser
for dessa verksamheter med tillhérande uppkopplingar och annan kajservice kréver ett
eget investeringsprojekt med tillhdrande politiska beslut i ordinarie ordning.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Skeppsbron bestar idag till 6vervdgande del av hardgjorda ytor. Stadsutvecklingsforslaget
innebér en omdisponering av dessa hardgjorda ytor till férdel for blandad bebyggelse,
allméanna strak och torg/park.

Stadsmiljoforvaltningen har gjort en inventering av krontdckningsgraden i Goteborg. For
omradet som omfattar Skeppsbron &r krontéickningsgraden néstan noll, pelartridden ér
forsumbara i detta ssmmanhang. Genom fOrslaget avses gronyta tillforas samt trad
placeras langs gator och strak. En hog krontdckningsgrad efterstravas for att skapa en
gronare stad som bade &r mer hélsosam och som kan hantera klimateffekterna i enlighet
med Gronplanen.

Stadsutvecklingsforslaget innebdr en fortdtning i centrala Goteborg med nérhet till god
lokal och regional kollektivtrafik och goda mdjligheter till ett hallbart resande.

Genom att nu géllande detaljplan inte genomfors gors mindre intrang i dlven och
vattenrummet 4n tidigare planerat. Genom att parkeringsgaraget inte blir sd omfattande
som i géllande detaljplan och genom arbetet med mobilitetsatgérder for den tillkommande
bebyggelsen kan biltrafiken héllas nere och luftkvaliteten forbéttras jimfort med idag.

Beddmning ur social dimension

Det 6vergripande mélet for stadsutvecklingsforslaget &r att skapa en inbjudande och
tillgénglig ny stadsdel, en blandstad, i anslutning till &lven. Den nya stadsdelen ska berika
och omdana det centrala, vattenndra markomrade som idag till storsta del anvénds for
bilparkering.

Stadsutvecklingsforslaget ska komplettera bebyggelsen och bidra till att fylla ett glapp i
bebyggelsestrukturen samt forbéttra och dka tryggheten i omradet. Inriktningen ar vidare
att forstarka viktiga cykel- och géngstrék till och fran samt genom planomréadet. Omréadet
ar valforsorjt med kollektivtrafik.

De offentliga rummen, sdsom park/torg, kajstrak och eventuella bryggor samt gatorna
med sina verksamheter ska lokaliseras sé att de skapar dragningskraft och dven fungerar
som mdtesplats for alla i1 staden, savil boende pa platsen och i ndromradet som for
besokande.

Oversiktsplanens intentioner om att uppna god tillgang till parker och naturomraden,
genom att planera for att park eller naturomrade ska finnas inom 300 meters gdngavstand
frén bostider, skolor och arbetsplatser och vara minst 0,2 hektar stora bedoms kunna
uppfyllas. Den park/torgyta som avses uppforas inom forslaget bedoms inte fullt ut
uppfylla intentionerna men genom kort avsténd till den park som ska byggas ut i
Masthuggskajen beddms intentionerna sammantaget att uppfyllas.

Barnkonventionen ér svensk lag sedan 2020. Barns bésta ska bedomas och beaktats i
detaljplanearbetet. Straket mellan kvarteren och vattnet kommer framst utformas for
giende och cyklande och ger tillsammans med parken/torget nagot lugnare miljoer for
barn att vistas i. Forslaget bedoms generera ett behov av skol- och forskoleplatser, men
brist pé friytor och gronomraden gor att det inte finns utrymme for att tillskapa forskola
eller skola inom omrédet. Behovet av forskola och skola behover omhindertas pa annan
plats.
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Beskrivning av arendet

Arendet giller ett forenklat stadsutvecklingsforslag for bostidder och verksamheter vid
Skeppsbron inom stadsdelen Inom Vallgraven. Forslaget innebér nya kvarter med
bostdder och med verksamheter i bottenplan samt en mindre park/torg och kajstrak.

Stadsutvecklingsforslaget utgors av detta tjansteutlatande och ndmnden ombeds ta
stdllning till huruvida en detaljplan ska uppréttas med den inriktning som hér beskrivs. En
forutséttning for att paborja planering med inriktning enligt tjénsteutlatandet &r att
motsvarande beslut om stadsutveckling fattas i exploateringsndmnden.

Syfte och mal

Syftet med forslaget ar att stadsutveckla i ett centralt beldget omrade i stadskdrnan,
tillgdngliggora stadens mote med dlven och binda samman och stérka straket 1angs med
dlven. Inriktningen dr att mojliggora en blandstad med nérhet till 4lven innehallande
bostadskvarter med verksamheter i bottenplan, mindre park/torg samt kajstrak med
eventuella bryggor.

Stadsutvecklingsforslaget syftar vidare till att bidra till en framtida attraktiv och robust
stadsmiljo. Den tillkommande bebyggelsens volym, uttryck och skala ska anpassas till
befintlig struktur och kulturmiljévarden och den visuella kopplingen mellan stad och
vatten. Ett kajstrék vid Skeppsbron ska bidra till att uppfylla ett tillgidngligt strdk med
vistelsevirden lings vattnet frén Alvsborgsbron till Tingstadstunneln.

Overgripande mil

Det 6vergripande mélet for stadsutvecklingsforslaget &r att skapa en inbjudande och
tillgénglig ny stadsdel, en blandstad, i anslutning till &lven. Den nya stadsdelen ska berika
och omdana det centrala och vattennidra markomréde som idag till storsta delen anvénds
for bilparkering.

Stadsutvecklingsforslaget ska méta och uppfylla de tre malen i Vision Alvstaden: Hela
staden, mota vattnet och stirka kdrnan”.

Stadsutvecklingsforslaget har i dvrigt som delmal att bidra till att:

= Bygga vidare pa den bebyggelse- och kulturmilj6é som praglar ndromradet.
Utvecklingen av omréadet ska anpassa sig till och samspela med riksintresset
1600-talsstaden (den befésta staden)

= Tillkommande bebyggelse ska hélla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom en klassisk, traditionell arkitektur med form av kvartersstad.

=  Vattnet och nirheten till dlven ska ges plats och tydligt avspeglas i omradets
identitet. En ny kajkant, som ersétter befintlig med stort renoveringsbehov, ska
vara ett skydd mot hogt vatten, pasegling och samtidigt del i ett attraktivt och
tillgdngligt kajstrak. Straket ska vara inbjudande och tillgdngligt for boende och
besokare.

= Skapa en gronare stadsdel som ska bidra till att frimja hélsan och hantera
klimateffekter i enlighet med stadens Gronplan. Trad behdver tillféras bade i
parken och ldngs gator och strak. En hog krontdckningsgrad ska efterstravas.
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= Ny bebyggelse ska klimatanpassas och bla-grona strategier nyttjas for att
forebygga och mildra effekter av ett fordndrat klimat i enlighet med stadens
Klimatanpassningsplan.

= Bygga en milj6- och resurssmart stadsdel som frimjar en langsiktigt hallbar
samhéllsutveckling med vil gestaltade livs- och boendemiljoer. Attraktivt, drift-
och resurseffektivt med god kvalitet och tillgang till friytor och bra dagsljus.

= De offentliga rummen, sdsom park, kajstrdk och eventuella bryggor, kajplatser
for mindre batar och fartyg samt gatorna med sina verksamheter ska lokaliseras
sd att de skapar dragningskraft och fungerar som motesplatser for alla i staden,
savil boende pa platsen och i ndromradet som for besdkande.

= Stadsutvecklingsforslaget ska komplettera och fylla ett glapp i
bebyggelsestrukturen samt forbéttra och 6ka tryggheten i omrédet. Inriktningen
ar vidare att forstiarka viktiga cykel- och gangstrak, bade inom och till och fran
samt genom planomradet.
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Bild: Exempel pd hur stadsutvecklingsforslaget kan konkretiseras.

Platsen

Omradet ligger vid dlven mellan Stenpiren och Masthuggskajen i centrala Géteborg.
Marken anvénds idag huvudsakligen for parkering. Befintlig bebyggelse utgors av kontor
och verksamheter. Kajen &r i behov av renovering. Planomradet omfattar cirka 4 hektar.

Beskrivning av forslaget

Gillande detaljplan som vann laga kraft 2015-04-07 &r inte genomford, stadens kostnader
for genomforandet bedoms vara for hoga. Kommunfullméktige beslutade 2023-10-12 att
ge stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att paborja arbetet med ny detaljplan for
Skeppsbron. Vidare beslutade kommunfullméktige att berérda ndmnder och bolag far i
uppdrag att avbryta allt arbete avseende Skeppsbrogaraget.

Kommunfullméktiges beslut att avbryta arbetet avseende det tidigare planerade
parkeringsgaraget innebér att forutsittningarna for de kajhus och allmén plats som avsags
byggas ovanpa garaget i géllande detaljplan inte langre finns. En given forutsittning ar
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den befintliga sparvigens placering genom omrédet. Planbesked for dndrad byggnadshojd
vid Lilla Badhusgatan (Inom Vallgraven 51:2 och 76:1) inom stadsdelen Inom
Vallgraven omfattas av den kommande detaljplanen.

Bebyggelsestruktur, bostédder, verksamheter och vattenverksamhet

Kvartersbebyggelsen med dess struktur bibehalls med tre nya kvarter dster om den
befintliga bebyggelsen samt en fjérde byggnadsvolym strax dster om den diagonala
kollektivtrafikstrickan. Den fjarde byggnadsvolymen &r forberedd for och kan eventuellt
innehalla en nedfart till en gemensam parkeringsanléggning under de tre kvarteren strax
vésterut. Som alternativ far en ny nedfart till parkeringsanldggningen under kvarteren
utredas. I samband med arbetet gillande kajer kopplat till renoveringsbehov, kajstrdk och
paseglingsskydd for Masthuggskajen kan en forlangning av Rosenlundskanalen till den
planerade Yttre Jarnvagsbron i form av en utbyggnad goras (Skeppsbropiren). Beroende
pa utformningen av Skeppsbropiren kan eventuell byggritt utredas.

Fastigheten Inom Vallgraven 51:2 (i direkt anslutning till nordvéstra sidan av befintligt
Rosenlundsverk) foreslas omfattas av detaljplanen, for att slacka ut gdllande byggritt,
utifran syftet att ingd i framtida planering for Rosenlundsverket. Kvarter Merkur &r
utbyggt enligt géllande detaljplan och omfattas inte i den kommande planldggningen.

Stadsutvecklingsforslaget innebér vid en tidig bedomning ett tillskott pa cirka 400
lagenheter och cirka 20 000 kvm for verksamheter. Omfattningen av verksambheter i
kvarterens bottenplan ska utredas liksom forhéllandet mellan bostdader och kontor i
kvarteret Oster om sparvagen.

Allménna platser och strék

Mellan kvarteren och édlven planeras ett kajstrak med vistelsevarden, huvudsakligen for
giende och cyklister, men med viss framkomlighet for fordon for angdringstrafik.

Kajkanten, som kommer att behova renoveras, foreslés bli utflyttad for att ocksa
medverka till att tillskapa ovanndmnda strdk. En utflyttad kajkant ger en enklare teknisk
16sning, som i delar ska utgora paseglingsskydd for foreslagen bebyggelse, och ger
samtidigt ett bredare kajstrak.

Ett bredare kajstrak medger en 6kad mojlighet for attraktiva lokaler och verksamheter i
kvarterens bottenplan och en planteringszon liangs straket. I véstra delen av omradet kan
en mindre park/torg eller gronyta etableras som ocksa kan utformas for att ta hand om
skyfall. Den tidigare planerade kopplingen till halvon pa Masthuggskajen med den
utflyttade Yttre Jarnvagsbron ger mojlighet till ett kajstrék som fortsétter vésterut. En
smidig och gen koppling mellan halvon pa Masthuggskajen, med dess angdringsplats for
farja, via Skeppsbron till Kungsgatan kan utvecklas langs med gatan véster om kvarter
Merkur.

Vidare ska kajplatser for mindre batar och fartyg, framfor allt tur- och charterverksamhet,
eventuella restaurangbatar, pramar och liknande utredas.
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Bild: Sektion med cirka 20 meter brett kajstrdk fran fasad vid tillkommande kvartersbebyggelse.

Enligt stadens budget ska nya flerbostadshus halla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis
genom klassisk, traditionell arkitektur och moderna landshovdingehus. Nybyggnation ska
ta hénsyn till omgivande bebyggelse med hog kvalitet. Forslaget bedoms vara forenligt
med stadens budget genom att bidra till att bygga vidare pa den bebyggelsemiljo och
kulturmilj6é som praglar ndiromradet. Utvecklingen av omradet ska forhalla sig till
riksintresset Den historiska staden. Bebyggelsen ska halla hog arkitektonisk kvalitet,
exempelvis genom en klassisk, traditionell arkitektur med form av kvartersstad.

Omradet berdrs av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pd en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsndmnden
och Fastighetsndmnden. Forvaltningen bedomer att en smaskalig kvartersbildning kan
genomforas vilket bedoms vara i linje med GUL:s intentioner, och en utbyggnad i vattnet
motsvarande halvon i Masthuggskajen, med ett gatustrak langs den nuvarande kajkanten,
ar fortsatt som princip mojlig. For att helt f6lja GUI:n skulle befintliga sparviagen mellan
Esperantoplatsen och Stenpiren behdva dras om, vilket innebér en stor ekonomisk
kostnad. Bedomningen é&r att det darfor inte 4r mojligt att helt anpassa en ny detaljplan till
GULn.
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Bild: Férslag till Géte

i !

borgs utvidgaéé innerstad ( GUI) vid Skppsbrn.

Konsekvenser och avvdganden

Kajstraket &r av central betydelse i stadsutvecklingsforslagets maluppfyllelse om att méta
vattnet. Genom att bygga ny kaj utanfor befintlig mojliggors ett kajstrék p& omkring 20
meter riknat fran fasad vid tillkommande kvarter. Med en ny kajkonstruktion utanfor
befintlig bedoms den nu befintliga kajkonstruktionen inte paverka den nya pa ett negativt
satt. En total bredd pé straket pa omkring 20 meter bedoms 6ka mojligheten for
uteserveringar, gang- och cykelstrék i kombination med angéring/transport, samt
tradrad/plantering tillsammans med ett yttre gangstrak och eventuella bryggor.

Utrymme for vistelse, gronska, kajplatser och vattenkontakt med bevarade utblickar
kommer att avvégas i kommande planarbete.

Inom arbetet med planforslaget ingér att utreda om vaningsantalet kan hojas jamfort med
géllande detaljplan. Vid framtagande av en ny detaljplan s& dr beddmningen i dagslaget
att en fordndring som innebdr en stérre 6kning av exploateringsgraden, framfor allt
byggnadshéjden, ér svar att genomfora av kulturmiljoskidl och paverkan pé riksintresset.
Mindre héjningar studeras i kommande planarbete.

En avvégning, mellan att utreda ny nedfart for att mojliggdra en hogre exploatering av
den Ostra fastigheten eller utgé fran den befintliga forberedda nedfarten i denna byggrétt,
till ett gemensamt parkeringsgarage under foreslagen bebyggelse, far goras i samband
med planarbetet.

Skeppsbropirens eventuella funktion och innehall fir studeras vidare i planarbetet, dels
kopplat till pagdende arbete med paseglingsskydd for halvon pa Masthuggskajen, dels
kopplat till det innehall som Skeppsbron kréver. Eventuell byggritt kan utredas, till viss
del utanfor den nuvarande befintliga kajkanten
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Kommunal service i form av skola eller férskola med tillhorande friytor bedoms inte
inrymmas inom forslaget.

Beslut om rivningsforbud for Kinesiska Muren togs av byggnadsnimnden i samband med
antagande av nu gillande detaljplan. Renovering av Kinesiska Muren vad géller tak,
fasader, fonster och delvis inomhus berdknas kosta 70 - 100 miljoner i 2023 ars prisniva.
Ett nytt stéllningstagande utifrdn ekonomi, kulturhistoriskt vérde och genomforbarhet kan
bli aktuellt att prova inom ramen fér kommande planering.

Eventuell byggritt i direkt anslutning till Rosenlundverket kommer att kunna utredas da
Staden och Goteborg Energi beslutat om framtida utveckling for denna fastighet. I
dagsliget finns inga beslut om nér verket kan avvecklas. Darfor gors avvagningen att
fastigheten Inom Vallgraven 48:3, Rosenlundsverket, inte ingér i aktuellt planarbete. Nér
beslut géllande Rosenlundsverket fattats kan nya stéllningstaganden behdva tas. Under
tiden behover utvecklingen pa Skeppsbron forhalla sig till Rosenlundsverket som
tillstdndspliktig verksamhet.

Strategiska och taktiska overvaganden

Se dven rubriker Bedomning ur ekonomisk dimension, Bedomning ur ekologisk dimension
och Bedomning ur social dimension ovan.

Oversiktsplan

Skeppsbron ar utpekat i 6versiktsplanen som ett omrade for stadsomvandling dér stora
forandringar och investeringar kravs i 6vergripande infrastruktur, offentliga rum och
samhdllsservice av olika slag.

Enligt oversiktsplanen ska Skeppsbron utvecklas till géteborgarnas nya vardagsrum med
métesplats vid dlven. Sédra Alvstranden ska utvecklas till innerstad for alla oberoende
alder 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 temporirt. Omradet ska utvecklas med en tilldtande gestaltning, dar identiteten stods
av arkitekturen genom gestaltning av byggnader och platser och den befintliga kulturen i
omradet.

Genom att bygga ut de redan planerade omradena vid Skeppsbron och Masthuggskajen
forbattras stadskérnans relation till dlven och dlvrummet samtidigt som vyer och siktlinjer
mellan dlvrummet och den byggda staden paverkas. I den fortsatta utbyggnaden av Sodra
dlvstranden behover den visuella kontakten mellan staden och vattnet sérskilt studeras
som en viktig faktor i en véixande stadskdrna. Omradet som nu blir en del av en mycket
tét stadsstruktur. Runt Skeppsbron finns flera kulturhistoriska skikt sasom spér av den
befésta staden att forhélla sig till.

Rekommendationer i dversiktsplanen &r att utveckla ett ssmmanhéngande élvstrdk och
hogvattenskydd i samband med att kajerna rustas upp och nya utbyggnader i dlven
tillkommer. Vidare dr rekommendationen att bygga ut det lokala gatunétet och skapa
béttre gang- och cykelkopplingar mot Lindholmen och langs élven. Ett pendelcykelstrdk
genom omradet dr utpekat i dversiktsplanen. Rekommendationen for sddra dlvstraket ar
att gdng- och cykelforbindelser ska stirkas och vistelsevarden tillféras genom
aterkommande platsbildningar. Detta strdk bor ha en karaktir av hardgjord kaj med inslag

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, tjansteutlatande stadsutvecklingsforslag

10 (14)



av gront. Ekologin 1angs med dlven bor stirkas dér sa ar mojligt, exempelvis i
hamnbassinger. Syftet med sodra dlvstraket &r att bidra till ett levande &lvrum, déir vattnet
ar tillgangligt och narvarande i stadsrummet med aktivitet pa och langs med &lven.

Stadsutvecklingsforslaget bedoms folja Gversiktsplanens intentioner om att mojliggora en
blandstad med tydlig nirhet till &lven och som stérker dlvstraket. Utifran beslutet att
parkeringsgaraget, placerat delvis ut i dlven, inte genomfors minskas ocksé ytan for
allmain plats, géteborgarnas vardagsrum. Syftet dr nu att skapa ett inbjudande kajstrak
som binder ihop staden ldngs vattnet.

Struktur och bebyggelseutformning i forslaget beddms ocksa vara forenligt med
Overgripande inriktningar om kvartersstadens och tradgardsstadens struktur i
oversiktsplanens avsnitt om gestaltad livsmiljo. Stadsutvecklingsforslaget ska bidra till att
bygga vidare pa den bebyggelsemiljoé och kulturmiljé som priaglar niromradet.
Utvecklingen av omrédet ska forhalla sig till riksintresset Den historiska staden.
Bebyggelsen ska hélla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis genom en klassisk,
traditionell arkitektur med form av kvartersstad.

Strategiska och taktiska évervdganden

Den nu pagaende projekteringen for paseglingsskydd for Masthuggshalvon innebér att
man avser bygga en pir som kan medge béde kajplatser och en eventuell utbyggnad av
Skeppsbropiren.

Hela Staden och méta vattnet - Skeppsbron har en direkt och tydlig koppling till bade
Masthuggskajen, Packhusplatsen och dven soderut mot Kungsgatan och Pustervik. Ett
genomforande av kajstrak vid Skeppsbron bidrar till arbetet med ett tillgdngligt strak
lings vattnet fran Alvsborgsbron till Tingstadstunneln. Den planerade géng- och
cykelbron 6ver dlven, med sitt sddra landféste vid Packhusplatsen kommer att bidra till
att ge Skeppsbron gena kopplingar i alla vaderstreck inklusive norrut dver dlven.

Den trafik som tidigare gick genom omradet, ovan mark, &r flyttad till Gétatunneln. Den
frilagda ytan dr mgjlig att utveckla och kan medverka till att uppfylla stadens
overgripande mal om att stadsutveckla och moéta dlven. En exploatering och utbyggnad
vid Skeppsbron innebér att man tar till vara den redan nu utbyggda och goda infrastruktur
som finns i omrédet.

Nér det giéller forskola och skola bedéms Skeppsbron inte kunna uppfylla det behov som
planerad bebyggelse ger upphov till. Behovet behdver omhéndertas pa annan plats,
forslagsvis inom kommande planldggning for Packhusplatsen. Fragan utreds vidare i
planarbetet.

Det finns flera pagaende eller planerade projekt inom staden som paverkar befintliga
kajplatser. Framfor allt nyttjas dessa kajplatser av tur- och charterverksambhet.
Skeppsbron ses som en mdjlig lokalisering for att kunna omhénderta del av
kajplatsbehovet. I arbetet med detaljplanen for Skeppsbron behover utrymme for och
utformning av kajplatser undersokas. Det ar viktigt att i samband med detaljplanen
undersdka mojlig disponering av vattenomradet utifran ett framtida scenario med tur- och
charterverksamhet, eventuella restaurangbétar, prdmar och liknande, samt dartill
behovliga service- och vistelseytor.
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Trafikverket har behov av en tillkommande tillfallig nyttjanderattsyta samt att forlanga
avtalet for befintlig yta for materialupplag och etablering for Véstldnkens entreprenad
Otterhéllan i omradets norra del, vilket de far genom ny jarnvédgsplan, med en
nyttjanderattstid satt till 2029. Vid forseningar, om inte Trafikverket av olika anledningar
kan hélla sin tidplan for aterlimnandet kan genomforandetiden av detaljplanen paverkas.
Detta behover tas med som en forutsittning i genomforandet av detaljplanen. Genom
Stadens yttrande Over jarnvédgsplanen samt i dialog med Trafikverket finns mojlighet att
tillkommande yta kan justeras nagot i sin placering for att ge Staden béttre forutsédttningar
avseende genomforande av detaljplanen utifrdn om en etappvis utbyggnad av detaljplanen
skulle bli aktuell.

Det finns ett yttre tryck om att borja bygga inom Skeppsbron utifrén géllande detaljplan.
Forvaltningen rekommenderar att byggande inom omradet ska invédnta den nya
detaljplanen som dérfor bor paborjas i nértid. Ett tidigt byggande enligt gillande
detaljplan bor inte paborjas da det kan begrénsa en utdkning av byggrétter som ska provas
i den nya detaljplanen. Vidare ses mojligheter att samnyttja bland annat parkering for bil
och cykel och plats for avfallshantering och teknikrum, vilket ska utredas i kommande
planarbete.

Detaljplaner och program

Program for Sédra Alvstranden antogs av kommunfullmiktige 2007-05-10. Syftet med
programmet var att utgdra ett aktuellt underlag for de planer som ska mojliggora att
staden ater mater dlven. I forsta hand skulle programmet fastsla en grundstruktur medan
innehall och utformning lamnades till efterfoljande detaljplaneldggning. En blandad
stadsbebyggelse foreslds med tonvikt pa att omradena ska bli lattillgangliga for alla.

Gillande detaljplan akt I1-5156 anger bostdder med handel och andra verksamheter i
bottenvaningen, parkeringsgarage under mark och allmén plats for bland annat gator,
torg, park och vattenomrade for hamn, bryggor och pirar. Genomf6randetiden har gatt ut
2025-04-07.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden har tidigare beslutat att:

2022-04-22 Meddela sokanden att kommunen avser uppritta detaljplan for &ndrad
byggnadshéjd vid Lilla Badhusgatan inom stadsdelen Inom vallgraven
1 Goteborg. Planarbetet bedoms paborjas ar 2023. (Planbesked)

2024-03-26 Stadsbyggnadsforvaltningens uppdrag fran KF
"Stadsbyggnadsndmnden, i samverkan med berorda nimnder och
bolag, ges i uppdrag att skyndsamt utreda forutsdttningar for och
konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan for Skeppsbron.
Uppdraget dterrapporteras i stadsbyggnadsndmnden.” ar
aterrapporterat och avslutat.

Kommunfullméktige har tidigare beslutat att:

KF 2014-06-05  Detaljplan for Skeppsbron m.m. inom stadsdelen Inom Vallgraven i
Goteborg upprittad den 7 februari 2012 och reviderad den 4
september 2012 antas.
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KF 2023-10-12  Stadsbyggnadsnémnden, i samverkan med berérda ndmnder och
bolag, ges i uppdrag att skyndsamt utreda forutsattningar f6r och
konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan for Skeppsbron.
Uppdraget aterrapporteras i stadsbyggnadsnidmnden.

Stadsbyggnadsndmnden fér i uppdrag att paborja arbetet med ny
detaljplan for Skeppsbron utifran den inriktning som antas for Sodra
dlvstranden. Den nya planen ska bidra till att nd milj6- och
klimatmalen.

Berorda namnder och bolag fér i uppdrag att avbryta allt arbete
avseende Skeppsbrogaraget.

Forutsattningar for genomférande

Uppdrag for att starta detaljplan finns genom beslut i kommunfullmiktige 2023-10-12.

En forutséttning for att planarbete startar dr att erforderliga beslut avseende markforvarv,
exploaterings- och investeringsutgifter via exploateringsnimnden hemstélls till
kommunfullméktige. Ett drende innehallande ovanstaende avses lyftas till
exploateringsndmnden 2026-04-20.

Forvaltningens bedomning

Skeppsbron ar utpekat i dversiktsplanen som ett omrade for stadsomvandling dér stora
fordndringar och investeringar kravs. Forslaget innebér en fortdtning i ett omrade dér det
redan finns vil utbyggd infrastruktur.

For att uppfylla inriktningen i1 6versiktsplanen om att mojliggdra en blandstad med tydlig
ndrhet till 4lven och som stérker dlvstraket, ar forvaltningens bedomning att ett kajstrak
med tillracklig bredd, och som inkluderar ett paseglingsskydd, behover genomforas.

I de tidiga utredningar som genomforts har ett flertal grundatgérder for hanterande av
kajkonstruktion, paseglingsskydd och kajstrak bedomts. Forslaget med slént eller
paseglingsbank bedoms ha lag méaluppfyllelse enligt dversiktsplanens inriktning. En
kajkonstruktion i form av en spont- eller kassunkaj bedoms motsvara kraven for
paseglingsskydd, medge ett tillrackligt brett sammanhédngande kajstrak med onskad
maluppfyllelse géllande kvalitet och vistelsevérden lidngs dlven samt ge mojlighet till
kajplatser.

e Nollalternativet: Befintlig kaj behdver renoveras och anpassas utifran krav pa
hogvattenskydd. Skyfall kommer att behova hanteras pa grund av laga
marknivéer. Nuvarande markanvéndning i form av parkering bibehalls. Ingen ny
bebyggelse uppfors.

e Slént/paseglingsbank i grus: Befintlig kaj renoveras och anpassas till krav pa
hogvattenskydd. For att hantera paseglingsskydd kompletteras med en pélad slént
eller grusbank strax utanfor kajen. Bebyggelse kan uppforas. Ytan mellan fasad
och kajkant blir cirka sex meter vilket endast m6jliggér en smal
kommunikationsyta. Kajplatser for angéring av battrafik omdjliggors lédngs
kajstrackningen.
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o Spontkaj och/eller kassunkaj: Ny kajkonstruktion uppfors, utanfor befintlig,
vilken ocksa fungerar som paseglingsskydd for ny bebyggelse.
Bebyggelse kan uppforas. Tillrdcklig kajbredd mojliggor ett kajstrak for gdende
och cyklande med goda vistelsevdrden och planteringsytor, en angdringsgata
samt mojlighet till kajplatser for angoring av batar.

Val av utforande for ny kajkonstruktion inklusive paseglingsskydd kommer att utredas
vidare under planarbetet och i samband med kommande miljédom. Fortsatta
utredningsbehov géller bland annat geoteknik, krav pa séttningstalighet och drift- och
underhall.

Gillande detaljplan medger ett tillskott pé cirka 380 - 400 ldgenheter. En tidig beddmning
ar att stadsutvecklingsforslaget kan ge en mindre 6kning av antalet bostader jamfort med
géllande detaljplan men fér provas inom detaljplanearbetet. En storre 6kning av
exploateringsgraden, framfor allt byggnadshdjden, bedoms svér att genomfora av
kulturmiljoskél och paverkan pa riksintresset.

Det finns flera pagaende eller planerade projekt inom staden som paverkar befintliga
kajplatser. Framfor allt nyttjas dessa kajplatser av tur- och charterverksamhet.
Skeppsbron ses som en mojlig lokalisering for att kunna omhénderta del av
kajplatsbehovet. Utbyggnad av kajplatser behdver hanteras i annan budget och ett
investeringsbeslut behovs for att fragan ska kunna utredas inom detaljplanen.

Forvaltningens sammanvégda bedomning ar att forslaget med redovisad inriktning &r
lampligt att prova i detaljplan. Att bibehélla nollalternativet, befintligt 1dge utan att
tillfora bebyggelse, innebér kostnader for att sdkerstélla bade befintlig kajkonstruktion
och hogvattenskydd. En ny kajkonstruktion i form av en spont- eller kassunkaj innebér att
Skeppsbron kan byggas ut och méta vattnet och hela staden till en relativt 14g merkostnad
i forhéllande till nollalternativet. En sldntkaj eller en paseglingsbank i grus uppfyller inte
oversiktsplanens inriktning om ett dlvstrak med vistelsevdrden och ger inte heller
mojlighet till kajplatser.

Néamnden foreslas godkidnna det forenklade stadsutvecklingsforslaget med avsikt att
inleda detaljplaneldggning.

Planarbetet bedoms bli stort och ta cirka 3 ar.

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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