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Stadsutvecklingsforslag for ny kajpark oster
om Hisingsbron inom stadsdelen
Gullbergsvass

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndmnden

1. Godkénna inriktning for stadsutvecklingsforslag for ny kajpark oster om
Hisingsbron inom stadsdelen Gullbergsvass med avsikt att inleda
detaljplaneldggning.

2. Planarbetet bedoms paborjas ar 2026 och beddms ta 23 ar.

Sammanfattning

Det aktuella omradet ligger inom Gullbergsvass precis nordost om Hisingsbrons sddra
faste, cirka 500 meter fran Goteborgs centralstation. Omradet omfattar ca 13 000 kvm och
utgdrs idag av en hardgjord kaj som i stora delar fungerar som en parkeringsyta. Syftet
med stadsutvecklingsforslaget dr att genom planldggning langsiktigt sékerstélla parkyta
och skapa en storre ssmmanhéngande offentlig friyta for i huvudsak park och torgytor vid
Gullbergs kaj. Utdver rekreativa och ekologiska kvaliteter bedoms forslaget dven
innehélla hdgvattenskydd, dagvatten- och skyfallshantering samt pendlingscykelbana. I
samband med planldggning av stadsutvecklingsforslaget dr bedomningen att en etappvis
utbyggnad och genomforande av omrédet behover utredas.

Stadsutvecklingsforslaget &r initierat med bakgrund till den befintliga brist pé friyta och
behov av park inom det delomréade som bendmns som Centralenomradet, inom
Alvstaden. Inom det aktuella omréadet 4r den befintliga kajkonstruktionen utmed ilven i
nirtid i behov av renovering alternativt en ombyggnation. Dessutom foreslas ett
permanent hogvattenskydd utmed hela édlvstraket som en del i stadens strategi for
klimatsédkring. Dessa behov kan och bedoms med férdel kunna samordnas med behovet
av park- och friyta for att uppné en god sammanhéngande helhet.

Stadsutvecklingsforslaget med sitt innehdll samt blagront dlvstrak, hogvattenskydd samt
inriktning mot park- och torginnehall bedoms ligga i linje med dversiktsplan 2022. Ett
KF-uppdrag pégar vidare avseende stadens Kajstrategi som omfattar omrédet.

Foreslagen utveckling ér ett Staden-projekt och kommer i sin helhet belasta stadens
investeringsram samt paverka resultatet inom den ekonomiska inriktningen for
Centralenomrédet.
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Kostnaderna for iordningstéllande av omradet i enlighet med forslaget uppskattas till max
450 Mkr och ar fordelade enligt f6ljande:

e Nybyggnation av ny likvirdig kajkonstruktion likt den nuvarande uppskattas till
max 330 miljoner kronor, inklusive rivning och sanering. Det &r en typ av
kajkonstruktion som inte beddms 6nskvird 1 omradet, varken utifrén ett
investerings- eller ur ett forvaltningsperspektiv. Kostnaderna for en alternativ
kajkonstruktion/slédntlosning ar i detta tidiga skede svara att beddma och det finns
i nuléget inga bra jaimforelseprojekt. Den ekonomiska inriktningen for kommande
skede bor dérfor vara att utreda och vélja en annan typ av konstruktion utifran att
halla nere kostnaden ur ett investerings- och underhallskostnadsperspektiv.
Kostnaderna for en ny kajkonstruktion alternativt slantlosning kommer att
bekostas genom skattemedel inom ramen av ett investeringsprojekt hos
exploateringsforvaltningen. Kostnaden ér inte med i forvaltningens
investeringsnominering utan kriver utokad investeringsram.

e Utbyggnad av hogvattenskydd for strackan uppskattas till cirka 20 miljoner
kronor.

e Utbyggnad av park med dess innehéll, inklusive pendelcykelstrak, bedoms téckas
av de 100 miljoner kronor som ar beslutade om i kommunfullméktige gillande
exploateringsekonomin for Centralenomréadet. Cirka en tredjedel av kostnaderna
for parken forvéntas tickas av exploateringsbidrag fran omgivande
stadsutvecklingsprojekt. Ett exploateringsavtal for detaljplan for
centrumutveckling vid Kilsgatan ar tecknat. Det ndrmast forestdende ar de projekt
som fatt positivt planbesked i omradet ér fastigheterna Gullbergsvass 6:24 och
Gullbergsvass 4:2. Parkens utbyggnad behover pabdrjas innan ar 2035 for att ha
mdjlighet att ta ut fullt exploateringsbidrag ur redan tecknade exploateringsavtal.

Om stadsutvecklingsforslaget avslas bedoms Staden, genom stadsmiljoforvaltningen,
dnda fa en kostnad om minst 170—190 miljoner kronor for reinvestering inklusive
sanering och hogvattenskydd (nollalternativet). Kajkonstruktionen har natt sin tekniska
livslangd och bedémdes i den senaste besiktningen (november 2024) halla cirka 10 ar till.
En reinvestering eller nybyggnad behover dérfor ske i nértid. En reinvestering bedoms ge
kajkonstruktionen en 6kad livslingd péa 30 ar. Darefter dr det inte mgjligt att reinvestera
ytterligare i den befintliga konstruktionen, och en helt ny kaj-/slantlosning behdver da
uppforas.

Vid ett avslaende av forslaget tas ingen ny detaljplan fram och staden tappar mdjligheten
att ta ut exploateringsbidrag samt de juridiska forutsattningarna att anldgga en park i
omréadet. Tillfallig aktivering kan ske pa platsen men maste da forhélla sig till befintlig
detaljplan, med prickmark for &ndaméal hamn, och kan endast utfora fysiska atgérder sa
som att dndra markbeldggning och andra ej lovplikta 16sningar. Den nuvarande
kajkonstruktionen och dess tekniska status sétter dven tydliga begransningar for omradets
utveckling.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Ett framtagande av ny detaljplan kan utféras inom forvaltningens budget.
Detaljplanearbetet beddms bli stort. Detaljplanearbetet bekostas av
Exploateringsforvaltningen.

Foreslagen utveckling ar ett Staden-projekt varpa det kommer belasta stadens
investeringsram samt paverka resultatet inom den ekonomiska inriktningen for
Centralenomrédet.

Stadsutvecklingsforslaget dr en utveckling av ett park- och rekreationsomrade for att
tillgodose planerad exploatering men forslaget bedoms dven kunna mojliggora for
ytterligare exploatering av framtida bostdder och kontor i delomrédet. I forhallande till
andra platser 1 omradet bedoms de alternativa anvéndningarna for platsen som fa. Att inte
forldgga en park pa platsen gor att annan mer attraktiv yta annars kan behova tas i
ansprak for parkdndamal. Att forldgga ett parkomrade pa platsen bedoms ddrmed som en
bra markanvidndning da den &r svar att nyttja till andra alternativa &ndamal, exempelvis
bostéder.

Stadutvecklingsforslaget kan brytas ner i olika aktiviteter, och utifran dessa finns
uppskattade kostnader for dtgdrderna samt vilken investeringsram atgirden belastar.
Kostnaderna for iordningstillande av omradet i enlighet med stadsutvecklingsforslaget
uppskattas till max 450 Mkr. 170-190 Mkr av dessa beddms motsvara kostnaderna for
nollalternativet som innefattar reinvestering av befintlig kajkonstruktion (150-170 Mkr)
och (20 Mkr) for hogvattenskydd.

Kostnaderna ér fordelade enligt foljande:

o Kostnad for ny kajkonstruktion/slintlosning — Max 300 Mkr
For att mojliggora for en park inom ténkt omrade kravs en hantering av befintlig
kajkonstruktion, vars tekniska livsldngd anses ha uppnatts. Den befintliga
kajkonstruktionen har ocksa hoga driftkostnader. Utifran de forutsittningarna
foreslas att befintlig kajkonstruktion rivs och ersétts med en enklare
kajkonstruktion eller slédntldsning, alternativt en kombination av de bada olika
l16sningarna. Under kommande 100-arsperspektiv formodas forslaget innebéra
lagre kostnader ur bade investerings- och driftperspektiv for staden. Kostnaderna
for hantering av kajkonstruktionen kommer att bekostas av skattemedel inom
ramen av ett investeringsprojekt hos exploateringsforvaltningen. Kostnaden &r
inte med i forvaltningens investeringsnominering utan kréver utdkad
investeringsram.

e Kostnad for sanering — Max 30 Mkr
Inom omradet forekommer miljofororeningar, bade i sjilva kajkonstruktionen, i
marken intill konstruktionen samt i sedimenten. Omradet som omfattas av
beddmning av fororeningssituationen beddms vara vl tilltaget for att ta hojd for
en potentiell maxkostnad. En tidig kostnadsbeddomning for hantering av
fororeningarna dr max 30 miljoner kronor fordelade enligt foljande:
- Hantering av volym massor i kaj cirka 45 miljoner. Behover hanteras
oavsett rivning eller reinvestering i befintlig kaj.
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- Massor fran mark mellan kajkonstruktionen och Gullbergs Strandgata
upp till cirka 15—17 miljoner. Kan behova hanteras dven vid en
reinvestering i befintlig kaj. Exakt omfattning av yta behover utredas
under framtagande av kommande detaljplan, ddr bedomd yta i tidigt
skede troligt &r vél tilltaget.

- Sediment cirka 5-8 miljoner. Kostnaden beddms enbart uppsté vi rivning
av kajen och anldggande av en ny kajkonstruktion/slént

e Atgiird — Hogvattenskydd — 20 Mkr
Ett hogvattenskydd behovs vilket kraver samordning med kommande
detaljplaner. Kostnaderna for hogvattenskyddet uppskattas till cirka 20 miljoner
for berdrd stracka. Det finns beroenden till planeringsbeslut for hogvattenskydd
som behover beaktas i den fortsatta planeringen. Planeringsbeslut togs i SBN
2025-05-20.

e Atgiird - Utbyggnad parkomride och pendelcykelstrik - 100 Mkr
Parken och pendelcykeltraket &r upptagen och hanteras inom ramen for
kommunfullméktiges beslut om dvergripande ekonomisk inriktning for
Centralenomradet inom Alvstaden. Utbyggnad av parkytan med dess innehall
inklusive pendelcykelstrak bedoms kunna genomforas inom den beslutade
ekonomiska ramen om cirka 100 miljoner kronor. I kostnaden inkluderas ej
kostnader for hantering eller utbyggnad av kajkonstruktion eller sldntlosning. En
tredjedel av kostnaderna for parken forvintas tdckas av exploateringsbidrag fran
omgivande stadsutvecklingsprojekt. Exploateringsavtal avseende
exploateringsbidrag for parken har tecknats for detaljplan for centrumutveckling
vid Kilsgatan. De nidrmast forestaende ar de projekt som fatt positiva planbesked i
omrédet dr kontor vid Kémpegatan (Gullbergsvass 6:24) och planbesked for
verksamhetslokaler med mera vid Gullbergs Strandgata (Gullbergsvass 4:2). For
det fall anldggandet av parken inte pabdrjas innan ar 2035 tappar staden
mdjlighet att ta ut exploateringsbidrag fran minst ett av de angriansande
exploateringsprojekten.

Nedan foljer forslag av valalternativ for ny kajkonstruktion/sléint ur ekonomisk
dimension:

» Ersdtta befintlig kaj med likvdrdig konstruktion. — Kostnader uppskattas till
280-300 Mkr*(cirka 700 tkr/16pmetern for liknande kajkonstruktion vid
Packhusplatsen), livslangd ~120 &r. Cirka 60—65 miljoner av den totala
kostnaden uppskattas vara rivningskostnader av befintlig kaj.

» Ny kajkonstruktion/sldntlosning - Kostnaderna for en ny kajkonstruktion
och/eller sliantldsning &r i detta tidiga skede svart att bedoma
kostnadsmassigt. Platsens lokala forutsittningar sdsom geoteknik, stabilitet,
alvdjup, hur langt ner berget gar samt vriga markforhallanden sdsom
avfall/fororeningar dr avgorande for kostnaden. Vidare behover man utreda
stabiliteten fOr att veta om och hur mycket spont som krévs. Inriktningen for
planeringen bor darfor vara att vilja en konstruktion som har den lagsta
kostnad savil investerings- samt underhallsméssigt. Om mark- och
vattenforhéllanden tillater det bedoms sléntlosning vara det billigaste
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alternativet. Om spont kravs for att mojliggora for en sldnt, med hansyn till
stabilitet och undvika att massorna ror pa sig, 6kar kostnaderna. En spont ar
kostnadsdrivande, men beddms inte innebéra betydande kostnader. Livsldngd
~80 ar.

Kostnaderna for en ny kajkonstruktion/slantlosning ér i detta tidiga skede svéra att
bedéma da det dels beror pa val av 16sning, dels att de platsspecifika forutsidttningarna har
en stor paverkan pé kostnaden. Det finns i nuldget inte heller nagra bra jaimforelseprojekt
inom staden for att kunna gora kostnadsuppskattningar av olika kajkonstruktioner.
Maxkostnaden for nybyggnation av en ny likvardig kaj likt den nuvarande konstruktionen

Kostnadsfordelning (uppskattning)
Omrade Livslangd Kostnad Exploatering Skatte- Cirka néari | Ansvarig
mkr* medel tid atgard
kravs
Reinvestering i | Upp till 30 ar 150-170 150-170 Inom 10 ar SMF
Nollalternativet befintlig (Diirefter ¢j ) (2035)
kajkonstruktio | majligt att
Innebar lagsta n reinvestera i
kostnader for (inkl. konstruktionen
behov av atgarder| "€movering
som behéver sanering)
hanteras oavsett Hogvatten- - 20 - 20 Behover vara | SBF — sikra
stadsutvecklingsfor, skydd (Obs pé plats cirka | ekonomin
slag inriktning dr ar 2040 ExF/SMF —
skattemedel, anldgga
ej beslutat)
Totalkostnad nollalternativet: 170-190
Max 330 - Max 330 Behover vara ExF
(Maximalt 180 fardigbyggt
milj. dyrare dn inom 10 &r
reinvestering) (senast 2035)
100 100 - Behover ExF

(1/3 externt péborjas inom
exploateringsbidr| 10 ar
ag och 2/3 fran (senast 2035)
sald kommunal

byggrdtt)

uppskattas till max 300 miljoner kronor*. Da avses en kajkonstruktion av en typ som inte
beddéms som 6nskvérd i omrddet med hinsyn till dess investerings- och driftkostnad samt
da funktionen av den nuvarande kajen, hamnindamaél med tillhérande sparanldggning,
inte nyttjas. Stadsutvecklingsforslaget gér bedomningen att det inte ar rimligt for Staden
att bekosta en ny kajkonstruktion som ar éverdimensionerad for sitt kommande syfte.

*Uppskattade kostnader gdller 2024 drs prisbasbelopp.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Att sdkerstélla och 6ka andelen friyta, i huvudsak gron friyta i Centralenomréadet och i
kajomrédets ndromrade, bedoms vara av stor vikt. Detta for sdvil befintliga verksamheter
som boenden i omradet, men dven for att skapa forutsittningar for den fortsatta
planeringen och utbyggnaden av Centralenomradet.

Aktuellt forslag dr beldget i en titbebyggd del av staden dér det rader brist pé befintlig
friyta, inte minst offentlig parkyta. Stadsutvecklingsforslaget bedoms genom sitt
parkinnehall samt foreslagna hogvattenskydd kunna generera positiva effekter utifrén den
ekologiska dimensionen samt bedoms positivt ur ett miljohalsofaktorsmissigt perspektiv.

For omradet som stadsutvecklingsforslaget vid Gullbergskaj ligger inom &r
krontdckningsgraden nere pa 1 % enligt boverkets trddtdckningsdata. Genom forslaget
avses en storre parkyta uppforas samt att trid placeras. En hog krontidckningsgrad
efterstravas for att skapa en gronare stad som kan hantera klimateffekterna i enlighet med
Gronplanen.

Forslaget bedoms bidra positivt till Goteborg stads Miljo- och klimatprograms miljomal.
Att anldgga en park i det hir laget bedoms vara forenligt med delmaélet att Goteborgs Stad
sakrar tillgdngen till gronytor och parker. En park i det har laget bedoms vidare kunna
bidra till delmaélet att G6teborgs stad okar den biologiska mangfalden i stadsmiljon.
Gronytor kan leverera nyttor som att omhénderta nederbdrd, ha en temperaturutjamnande
effekt, dimpa buller och rena luft och nyttja ekosystemtjanster.

Forslaget bedoms forhélla sig bra till ett flertal av stadens Overgripande mal och program,
med béring till den ekologiska dimensionen utdver Miljo- och Klimatprogrammet.
Forslaget bedoms bland annat gé i linje med:

- Oversiktsplanens tematiska inriktning for gronstruktur

- Goteborgs stads budget for 2025 anger att Goteborg behdver oka takten i
omstdllningen for att bli gronare, friskare och mer robust.

- En storre park i det hér laget ar i enlighet med stadens jamstilldhetsprogram att
skapa héllbara och jamlika livsmiljoer for en fungerande nérmiljo.

Beddmning ur social dimension

Centralenomrédet ar generellt ett trafikintensivt omrade, med storskaliga trafikrum och
hardgjorda miljoer. Med 6kad konkurrens om markytor i fortitningen av staden bedoms
en tydlig prioritering i ménniskors hélsa och vélbefinnande behdvas i omradet. Det finns i
dagslédget inga bostéder i ndromradet for aktuellt stadsutvecklingsforslag. For att fa en
levande och trygg stadsdel bedoms det som positivt om en forddling av omradet kan 6ka
blandningen av innehall som idag &r préglat av kontorsbebyggelse.

Stadsutvecklingsforslagets innehéll beddms kunna bidra till att forbattra mojligheterna att
skapa blandstad i omradet. Att bygga bostdder bedoms som svart att mojliggdra i allt for
stor omfattning, bland annat p& grund av brister och problem med att sikerstélla
kommunal service och parker. For att undvika att omradet inte ska bli ett homogent
kontorsomrade behover friytor for torg och gronstruktur men ocksa lokalisering av
forskola och skola samt &vrig kommunal service sékerstéllas.

Stadsutvecklingsforslagets innehéll bedoms vidare kunna bidra med en viktig tillgang
med lugnare miljoer, gronska och utblickar till omradet. Det kan forstirka de
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miljohélsofaktorer som paverkar manniskor positivt och minska péverkan fran de faktorer
som har en negativ paverkan for savél boende som verksamma inom Centralenomradet,
samt besokande.

En storre friyta, bland annat med parkinnehall i det hér centrala liget beddms ocksa
kunna bidra till en positiv inverkan for mangfald, jédmstélldhet samt dven i viss mén en
viss positiv inverkan for barn. Stadsutvecklingsforslaget bedoms forhalla sig bra till
stadens program for jimlik stad, i synnerhet mélomradet att skapa héllbara och jimlika
livsmiljoer for en fungerande narmilj6. Med en jamlik tillgang till vil gestaltade och
omhéindertagna miljoer kan manniskans och platsens identitet stirkas och tryggheten kan
Oka. Vidare kan tillgang till gronytor, sdvél bostadsnira omraden gynna ménniskors
fysiska och psykiska hélsa. Gronomrdden minskar &dven risken for hélsofaror frén
dversvimningar och virmeboljor, samt kan dimpa buller och rena luft. Okad hilsa ger,
forutom minskat lidande for individen, minskade kostnader for sjukvéard och minskad
sjukfranvaro.

Barnkonventionen blir svensk lag frén och med 2020. Barns bésta har bedomts och
beaktats i forprovningen. I det tidiga skede som forslaget dr har forvaltningen inte funnit
nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Bilagor
1. Stadsutvecklingsforslag, huvudrapport
2. Protokoll §15 1453/20 Fastighetsndmndens delredovisning och rapport

Ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden
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Arendet

Arendet giller ett stadsutvecklingsforslag inom stadsdelen Gullbergsvass. Omradet ligger
direkt dster om Hisingsbron, cirka 500 meter fran Goteborgs centralstation. Forslaget
omrade omfattar ca 13 000 kvm. Syftet med stadsutvecklingsforslaget r att genom
planldggning 1angsiktigt sdkerstélla parkyta och skapa en stdrre sammanhédngande
offentlig friyta for i huvudsak park och torgytor vid Gullbergs kaj. Utdver rekreativa och
ekologiska kvaliteter bedoms projektet dven innehalla hdgvattenskydd, dagvatten- och
skyfallshantering samt pendlingscykelbana.

Némnden ska ta stéllning till férslagets innehall och huruvida en detaljplan ska upprattas
med den inriktning som beskrivs i stadsutvecklingsforslaget.

Syfte och mal

Syftet med stadsutvecklingsforslaget ar att langsiktigt sékerstilla och skapa en storre
sammanhingande offentlig friyta for i huvudsak park och torgytor. For att uppna det
syftet krdvs en ny detaljplan for omradet. Utdver det &r syftet att mojliggora for ett
integrerat hogvattenskydd, gdng- och cykelbana samt eventuella mindre servicebyggnader
till park- och torg. Stadsutvecklingsforslaget ska vidare frimja ett aktivt kajstrak.

Exakt innehéll av kaj- och parkfunktioner ldngs strackningen far studeras i kommande
skede. Kompletterande servicebyggnader, sdsom kiosker, toaletter och avfallshantering,
samt bétar langs kajen bedoms kunna bidra positivt till stadslivet och kan stirka parkens
funktion och bidra till att skapa en attraktiv malpunkt. Dessa funktioner bér dock endast
studeras om de kan tillgodoses inom de givna ekonomiska ramarna och om de enskilt
tillkommande kostnaderna for anldggningarna &r forsvarbara for dess nytta.

Behov/bakgrund

Stadsutvecklingsforslag &r initierat med bakgrund till den befintliga brist pa friyta och
behov av park som kommer av redan befintlig utbyggd samt padgéende planering inom
Centralenomrédet. Bristen pa friyta i omradet bedoms dértill minska mojligheten till
ytterligare exploatering av bostéder och kontor i omradet i framtiden. Det finns vidare ett
behov av att takta utbyggnad av friyta for park med mojligheten att ta ut
exploateringsbidrag i nérliggande detaljplaner samt med ett behov av upprustning av
kajen i omrédet, vars konstruktion ndrmar sig sin teoretiska tekniska livslangd.

M Gulbergskajen 5

Gullbergsvass™

Karta som visar ungefarligt influensomrdade som omfattas av mdajligheten att ta ut exploateringsbidrag
for utbyggnad av park inom aktuellt stadsutvecklingsforslag.
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Mal

Ett 6vergripande mal med stadsutvecklingsforslaget &r att langsiktigt sikerstilla allmdnna
friytor f6r i huvudsak park, d& det aktuella omradet inte &r planlagt som allménplats i
dagsliaget. Malet med stadsutvecklingsforslaget dr overgripande att 6ka andelen gron
friyta och forbittra tillgangen till park fér boenden och verksamma i projektomradets
nidrhet. For att fa en levande och trygg stadsdel bedoms det som positivt om en forddling
av omradet kan 6ka blandningen av innehall som idag &r praglat av kontorsbebyggelse.
Det gar i hand med Oversiktsplanens mal att uppna god tillgéng till parker och
naturomraden, genom att planera for att park eller naturomréde ska finnas inom 300
meters gangavstidnd frén bostider, skolor och arbetsplatser.

Det giller for savil befintliga boende som verksamma i omradet, pagaende utbyggnad
och framtida planering inom omradet. En ny detaljplan beddms behdvas for att sikra
dndamaélet. Forslaget ska i den man det gar uppfylla kriterierna for bostadsnira park per
projekt samt utgora en del av ett sammanhingande gront parkstrak langs dlven.

Platsen

Stadsutvecklingsforslaget omfattar cirka 13 000 kvm. Ungefar hélften av omradet utgors
idag av en hardgjord kaj. Kajen anlades under borjan av 1930-talet nir kajomradet
brukades som kommersiell hamn. Kajens konstruktion dr dimensionerad for klara
lastning och lossning av virke och kol med pram och belastades ursprungligen av tag,
kranar och godsupplag for lastning/lossning av fartyg. Idag nyttjas kajen frimst som
parkeringsyta som upplats och forvaltas av P-bolaget.

Resterande delar forvaltas av Stadsmiljoforvaltningen. Léngs med Gullbergs strandgatan
stracker sig dven en cykelbana som anvinds av cirka 900 cyklister per dygn sommartid.
Cykelbanan kantas av smala remsor vegetation i form av klippt grés med inslag av
buskage och enstaka trad (ask, korsbér och oxel). Utmed kajen ligger dven tvé batar
fortojda.

Aktuellt projektomrade utgor del av fastigheterna Gullbergsvass 703:44 och
Gullbergsvass 703:45.

Beskrivning av forslaget

Avgrdnsning av stadsutvecklingsforslaget

Avgransningen for stadsutvecklingsforslaget paverkas av ett flertal forutsattningar och
geografiska grinsdragningar. Huvudsyftet for detta stadsutvecklingsforslag ar att studera
mojligheten till att genomf6ra etappen som ligger inom Centralenomradets geografi (se
rod markering pa nedan karta). Den ungeférliga avgransningen av omradet som pekas ut
inom stadsutvecklingsforslaget bygger dels pa att berord kajkonstruktion for Gullbergs
kaj som striacker sig utanfor den geografiska gransen for Centralenomradet, vars grans gar
i Torsgatan. En annan forutséttning ér avgriansningen for att 16sa ut
hogvattenskyddscellen for Gullbergsvass, vilken skulle 16sa ut problematiken med risk
for oversvamning for kvarteren soder om kajen. Stadsutvecklingsforslaget inkluderar
dérfor ett storre omrade for att kunna sékerstélla hela kajkonstruktionens hantering samt
hogvattenfragan. Exakt avgransning for en kommande detaljplan samt
exploateringsomréade far studeras i kommande skede.
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Karta som visar kajkonstruktion inom projektomradet. Rod linje: berérd del av kajen inom
Centralenomrddets geografiska avgrdnsning. Orange linje: forldngning éster for att fa med hela
kajkonstruktionen. Gul linje: ungefirlig forldngning osterut for att oka mojligheten att skydda kvarter fran
oversvamningsrisk.

Ungefarlig avgransning

o

4 Férutsattningar:

g Ca 13 500 kvm
Stracka ca 500 m
Bredd ca 25-40 m
Kajens hojd +1,5-2,0
Hojd Gullbergs
strandgata ca +1,0
Bef. palkaj utgor cirka
6000 kvm (réd
markerat omrade)

Kartan ovan visar ungefirlig avgrdnsning for stadsutvecklingsforslaget. Det rédmarkerade omrddet motsvarar den
befintliga palkajens omfattning.

Att tillskapa ytterligare friytor for park bedoms som en viktig del i den fortsatta
utvecklingen av omradet samt for att mojliggora for ytterligare exploatering av bostéder
och kontor i stadsutvecklingsforslagets naromradet. Kajomradet 6ster om Hisingsbron ar
vidare en av fé platser i Centralenomradet dér staden har mojlighet att tillskapa en storre
sammanhdngande parkyta. Stadsbyggnadsforslaget med parkinnehall bedoms saledes som
en viktig pusselbit i Centralenomradets samlade gronstruktur och offentliga friyta, bade
ur ett ekologiskt och socialt perspektiv.

Parken inom statutvecklingsforslaget bedoms som avgodrande for att planerade bostader
och arbetsplatser i ndaromradet ska fa tillgang till en bostadsnéra park inom 300 meter
géngavstind i enlighet med 6versiktsplanens riktvarden, men parken &r dven en viktig
pusselbit for hela Centralenomrédets tillgang till offentlig friyta.
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Inom det aktuella omréadet dr den befintliga kajen utmed &lven i behov av renovering
alternativt en ombyggnation. Dessutom foreslés ett permanent hogvattenskydd utmed
hela dlvstraket som en del i stadens strategi for klimatsékring. Dessa behov kan
samordnas med behovet av park- och friyta for att uppné en god sammanhéngande helhet.
Ett rekreativt strak dr vidare utpekat langs hela kajen utmed Gota dlv. Straket finns
utpekat 1 gdllande oversiktsplan, dar bendmnt som Sodra édlvstraket. I oversiktsplanen
anges att dlvstraket ska utvecklas till ett strak for rorelse och vistelse med aterkommande
platsbildningar av blagron karaktar.

Forslag pa utveckling

Stadsutvecklingsforslaget innehall innebar utveckling av park och torg. Utover rekreativa
och ekologiska kvaliteter kopplat till park- och torgomradena bedéms projektet dven
innehalla hogvattenskydd, dagvatten och skyfallshantering samt en pendlingscykelbana.
Mojlighet till mindre servicebyggnader som kompletterar park- och torgomradet foreslés
att utredas i kommande skede.

Forslaget innebir utveckling av platsen i form av park och torg dir parkomrédet bor
utgora en storre andel av omradet. Ett storre parkomréade skulle sig dels rikta sig till
boende och verksamma i de omgivande kvarteren men &dven till allménheten, da parken
blir en del av ett ssmmanhédngande strak langs dlven. Utvecklingen av omradet ska dven
bidra till att forbattra de sociala vardena. Kvaliteter som ska inrymmas ar vila, motesplats,
gron oas samt varierat viaxt- och djurliv. Beroende pd utformning av omrédet och
parkomradet kan det vara lampligt att tillskapa lekytor. Mojlighet for lek och dven odling
behover utredas inom den kommande detaljplanen.

Genom omradet planeras ett laingsgaende rekreativt strak for gdende och cyklister. Stréket
kopplar samman Lilla bommen med Gullbergsvass och mojliggdr utvecklig av ett strak
langs Gota dlv Oster ut.

I nésta skede behdver mojligheterna for att inrymma bade parkkvaliteter samt kajens
nuvarande och framtida funktion utredas. Det behdver studeras vilket innehall som &r
onskvart, lampligt och ryms inom projektets ekonomiska ramar. Till exempel huruvida
omradet ska innehalla byggkonstruktioner i vattnet for vistelse samt byggrétter for
servicebyggnader och kafé.

Biygga %
a () Kaj parktorg

Hagvattenskydd

Entré Utredningsyta

L ‘ ‘ !
\ \
] - —____ T | \
| \ | |
| | | ‘ ‘ [ |
Principiell skiss som visar ett exempel pd illustrationsplan och omrddesindelning for park- och torgytor for omrddet.

Hogvattenskydd
I stadens Gvergripande strategi for klimatsikringar foreslas ett hogvattenskydd utmed hela
Gota Alv (Oversiktsplan for Goteborg, 2022). Aktuellt omrade dr utpekat som ett
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prioriterat strak i hogvattenskyddsprogrammet. Hojdskillnaden som hogvattenskyddet
innebdr kan hanteras pé flera olika sétt. Hogvattenskyddet i omradet foreslés att forlaggas
langre in mot land, strax norr om befintlig cykelvédg och befintliga ledningsritter i
Gullbergs strandgata. En placering av skyddet in mot land skapar en 6ppenhet for valet av
kajkonstruktion. Hogvattenskyddet kan pa sa vis dven integreras i utformningen av
omradet, till exempel som en naturlig del i ett parkomrade.

Exakt placering och hdjdséttning far studeras vidare under kommande framtagande av
detaljplan for omradet. Viktiga medskick dr att motet mellan det befintliga
hogvattenskyddet som byggs i kajen inom genomforandet av projekt Lilla bommen
behover beaktas. Det dr en gestaltnings- och hojdséttningsfraga dér det dr viktigt att
beakta framkomlighet och beakta universell utformning till exempel i relation till hiss och
trappor vid Hisingsbron.

Val av konstruktion for kajen— kajkonstruktion/slintlosning

Foreslagen utveckling paverkas av valet av scenario for kajkonstruktionen. Ur ett
langsiktigt och livslangdsperspektiv forordar stadsutvecklingsforslaget ett
nybyggnationsalternativ av kajen. Gullbergskajen bedomdes i den senaste besiktningen
(november 2024) ndrma sig sin absoluta livsldngd inom en ~10 ars period En
reinvestering eller nybyggnad behdver dérfor ske i nértid. En reinvestering beddms ge
kajkonstruktionen en 6kad livslingd péd 30 ar. Darefter dr det inte mgjligt att reinvestera
ytterligare i den befintliga konstruktionen, och en helt ny kaj-/sldntlosning behover da
uppforas. Det bedoms dérfor som fordelaktigt att anlédgga en ny kaj, hogvattenskydd samt
parken inom samma utbyggnadsprojekt. I planskedet bor inriktningen vara att i forsta
hand utreda sldntalternativet som en huvudinriktning for merparten av strackan, samt att
studera alternativet spontkaj for en mindre del av strackan. Ett kombinationsalternativ av
olika I9sningar skulle kunna bidra till ett mer varierat strak vilket formodas fa lagre
kostnader ur bade investerings- och driftperspektiv for staden.

1 Ny

280-300 Mkr
palkaj i (cirka 700 tkr/I6pmetern for Dyrast att 120 ar
betong liknande kaj vid Packhusplatsen) underhalla
Dyrast att anldgga
(likt bef.
kajkonstr
uktion)
2 Ny Kostnad ej utredd Billigare att
palkaj  Billigare att anldgga &n underhalla dn ~80 ar
stalpalar betongpalkaj alt. (1) alt. (1)
Billigare dn spontkaj alt. (3)
Dyrare att
underhalla dn
alt. (3)
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3 Ny spont-Ej utredd Billigare att

kaj underhéllai ~80 ar 1 »
Kostnadsmaéssigt dyrare att jamforelse o :
anligga én alt. (2) med alt. (1— —:'"_'--'- oD
2) el il
el ge
re———
4 Slint Kostnad ej utredd. Svért att Kan vara ~80 ar
uppskatta kostnader utan vidare  billigaste alt.
utredning. underhéllsma
Kan vara billigast ssigt om det
investeringsmassigt om det ar ar genom-

genomforbart. Spont kan fortsatt  forbart.
krévas for stabilitet vilket gor

alternativet ekonomiskt osakert

innan vidare utredning.

Alternativet kan troligt
kompletteras med enklare
bryggkonstruktioner som en
kajkomponent om den inriktningen
ar onskvérd och ryms inom
projektets ekonomiska ramar.

Konsekvenser och avvaganden

Stadsutvecklingsforslaget bedoms preliminért inte foranleda betydande miljopéverkan.
Stillningstagande till om en miljobeddmning ska goras eller inte, undersoks i kommande
planarbetet enligt 6 kap. miljobalken.

Sammantaget bedoms de positiva konsekvenserna vervidga de negativa.

Stadsutvecklingsforslaget bedoms ha avgdrande betydelse for lampligheten av kommande
planprojekt inom Centralenomrédet samt bedoms som avgorande for att boende och
verksamma 1 kommande planer ska fa god tillgéng till en bostadsnéra park med en god
ljudmiljo. I nuldget finns beslut om tva kommande planprojekt i
stadsutvecklingsforslagets ndromrade.

Om stadsutvecklingsforslaget avslas bedoms mdjligheten att utveckla omradet med
gronska begrénsas vilket i sin tur begransar/hindrar kommande exploatering i ndromradet,
inte minst for bostider. Staden genom stadsmiljoforvaltningen kommer behdva hantera
en renovering- alternativ nybyggnation av ndgot slag inom en ~10 ars period.

Om stadsutvecklingsforslaget avslas (nollalternativet) hindras mojligheten att anldgga en
kvalitativ park i omradet samt att Staden, genom stadsmiljoforvaltningen, behdva
reinvestera och hantera en renovering- alternativ nybyggnation av en ny kajkonstruktion,
inom en ~10 &rs period. Kostnad for upprustning av den befintliga kajkonstruktionen
beddms uppga till minst 130—150 miljoner kronor och ge en livsldngd pa upp mot 30 ar.
Utover detta kan saneringskostnader tillkomma upp till cirka 20 miljoner. Troligt kommer
vidare kostnader for hogvattenskyddshantering uppsta da aktuell stricka ar utpekad som
prioriterad i hogvattenskyddsprogrammet.
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Vid ett avsldende av forslaget tas ingen ny detaljplan fram for omradet och staden tappar
mojligheten att ta ut exploateringsbidrag for iordningstéllande av parken. Omradet blir
vidare inte planlagt som allmén plats, vilket gor det juridiskt svért att sédkra park i omradet
pa lang sikt. For det fall stadsmiljoforvaltningen vill utfora tillféllig aktivering pé platsen
maste de forhélla sig till befintlig detaljplan, med prickmark for &ndamél hamn, och kan
endast utfora fysiska atgérder sa som att &ndra markbelidggning, fordndra marknivaer
inom vissa nivéer och andra ej lovpliktiga 16sningar. Den nuvarande kajkonstruktionen
och dess tekniska status satter dven tydliga begransningar for omradets utveckling.

Strategiska och taktiska 6vervaganden
Se dven rubriker Bedémning ur ekonomisk dimension, Bedomning ur ekologisk dimension
och Bedomning ur social dimension ovan.

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan

Stadsutvecklingsforslaget dverensstimmer med oversiktsplanen. Aktuellt omrédde anger
blandad stadsbebyggelse, Stadskérna. Inom blandad stadsbebyggelse ryms bostéder,
kontor, samhéllsservice, handel och andra anldggningar for service samt mindre
verksamhetsomrdden. Aktuellt omrade ldngs kajen ar vidare utpekat som ett framtida
dlvstrak. Rekommendationen for dlvstraket ar att gang- och cykelforbindelser ska stirkas
och att vistelsevérden ska tillforas genom dterkommande platsbildningar. Inom samma
omrade finns ocksa ett framtida pendelcykelstrak utpekat.

For omradet géller dven tematiska inriktningar, géllande parker, natur och vatten. I
inriktningen anges bland annat att den biologiska mangfalden ska 6ka och att
ekosystemtjanster ska utvecklas.

Oversiktsplanen anger i den tematiska inriktningen for gestaltad livsmiljo att den
overgripande inriktningen for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och
tridgérdsstadens struktur. Stadsutvecklingsforslaget bedoms utifrén sitt foreslagna
innehéll kunna komplettera de 6vergripande inriktningar avseende struktur och
bebyggelseutformning om kvartersstadens och tradgardsstadens struktur.

Omréadet for stadsutvecklingsforslaget berors av Forslag till Goteborgs utvidgade
innerstad baserat pd en historisk stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa
uppdrag av Byggnadsndamnden och Fastighetsndmnden. Aktuellt stadsbyggnadsforslag
beddms ga helt i linje med stadsplaneanalysens forslag som pekar ut park fér omradet.

Géllande detaljplan

Gillande detaljplan akt 1480K-1I-3556 anger kvartersmark - prickmark for hamndndamal,
samt allmén plats: park, planering o dyl. Genomf6randetiden har gatt ut. Gillande
stadsplan mojliggor inte foreslagen utveckling.

Ett flertal ndrliggande gator ingar i en géllande detaljplan for 6verdackningen. I samband
med att lokalgatorna inom detaljplan fér 6verdackningen byggs ut kan behov av
samordning finnas avseende hantering av hogt vatten och skyfall.

Ekonomisk atgérdsplan fér Alvstaden - Centralenomrédet
Centralenomradet har ett inriktningsbeslut om ett exploateringséverskott pd minst 120
miljoner kronor pa totalen. I beslutet ingér omréadet for Kajparken (bendmns i rapporten
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Gullbergsstrand/Gullbergskaj) dér ett ekonomiskt underskott for iordningstillande av
parken dr medriknat.

Kajparken beskrivs i rapporten till den ekonomiska &tgérdsplanen for Alvstaden som ett
viktigt tillskott till Centralenomradets underskott av park, framfor allt med avseende pa
projekten Overdickningen av Gétaleden och Kémpegatan.

Forutsattningar for genomférande

I ett kommande framtagande av en ny detaljplan behdvs det tidigt utreda stabiliteten och
de geotekniska forutsdttningarna samt de konstruktionstekniska mojligheterna for vilka
kajkonstruktioner som &r genomforbara pé platsen. Parkens yta kan paverkas av val av
inriktning for kajens konstruktion. De ekonomiska och tekniska forutsattningarna behover
vidare véigas mot de funktioner som staden vill och beh6ver mojliggdra for inom
parkomréadet for den befintliga och planerade exploateringen i ndromradet.

Inom omradet har P-bolaget i dagsldget en parkeringsanldggning. Inriktningen till
stadsutvecklingsforslaget var att upplatelsen till P-bolaget kan sdgas upp utan att
parkeringarna behdver ersittas. For det fall forslaget gar vidare till nésta skede behover
fragan utredas vidare for det fall verksamheter i omréadet har rdknat med tillgang till de
parkeringsplatserna for sina bygglov. Stadsutvecklingsforslaget foreslar att inga
parkeringsplatser ersétts men att ett begrénsat antal parkeringsplatser kan behova
tillgodoses for nuvarande och kommande verksamheter inom utvecklingsomradet. For det
fall en storre méngd parkeringsplatser behdver erséttas eller bevaras paverkas mojligheten
till utveckling av parkyta i omradet samt vilka kajkonstruktioner som ar genomforbara,
och med det paverka kostnaderna for kommande utbyggnad.

En forutsittning for att starta ett framtagande av en ny detaljplan &r att ett
inriktningsbeslut godkidnns av kommunfullmaiktige, efter beredning i
exploateringsnimnden. Arendet avses tas till exploateringsnimnden hosten 2025 for att
dérefter gé vidare till kommunfullméktige for beslut.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning &r att det ar lampligt att planldgga hela
kajomrédet for att sdkerstélla allménplats pa lang sikt. Utifran omradets forutsattningar
sasom dess langstrackthet 4r beddmningen att en etappvis utbyggnad av park- och
torgytorna kan vara lamplig. Lamplig etappvis utbyggnad och indelning fir studeras
under kommande framtagande av detaljplan for omradet. Viktiga faktorer att beakta ar
vilka &tgérder och delar som forutsitter varandra och skapa en uppskattning kring riskbild
for genomforandet, ddr beroenden avgdr takten och indelningen av utbyggnadsordningen
for omréadet.

Knackfragor:
e Hantering befintlig kajkonstruktion samt val av ny kajlosning
e  Ytor for gronstruktur, tillgéng till park, friytor
e Finansiering, utbyggnad allménplats
e Hantering av dagvatten, hogsta hdgvatten, skyfall
e Sociala fragor kopplat till trygghet, tillgdngliga och kopplingar till omradet,
frimja ett levande och aktivt dlvstrak
e Buller (Hisingsbron, Gullbergs strandgata)
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Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Tillkommande offentlig friyta dr i beroende till kommande detaljplaner. Om inte behovet
av offentlig friyta tillgodoses begrinsas mdjligheten att planera for fler bostidder och
kontor i omrédet i framtiden.

En utveckling av omradet ar troligt beroende av vattenskyddscellen for Gullbergsvass
kopplat till hdgvattenskydd och bor studerats utifran ett helhetsperspektiv. Att kartldgga
kombinerade behov av hogvattenskydd i samband med kajupprustning ldngs dlven
beddms dven som en viktig systemviktig atgird for staden pé en dvergripande strategisk
niva. Aktuell stricka &r vidare utpekad som en prioriterad stricka i
hogvattenskyddsprogrammet.

Det kan finnas fordelar med att koordinera projekt eller utveckling av andra planer i
nidromradet. Vid start av framtagande av ny detaljplan for
stadsutvecklingsforslagsomradet bor en beddmning av eventuella aktuella planprojekt i
omrédet géras och om dessa beddms som ldmpliga att drivas parallellt med aktuellt
stadsutvecklingsforslag. I det direkta ndromradet finns ett positivt planbesked for kontor
vid Kdmpegatan (Gullbergsvass 6:24) och ett positivt planbesked for verksamhetslokaler
som dven ska prova lampligheten for en blandning av innehall sisom bostéder, skola och
forskola vid Gullbergs Strandgata (Gullbergsvass 4:2).

En framtida storre friyta for park langs kajen beddms ha betydelse for lampligheten av de
planprojekt i omradet som sedan tidigare fatt positiva planbesked. Innehallet i aktuellt
stadsutvecklingsforslag bedoms fa en inverkan pé& hur boende och verksamma i
kommande planer kan fé god tillgéng till en bostadsnéra park med en god ljudmiljé. Det
beddms vidare finnas ett behov av hantering av férdelning av kostnader for upprustning
och ombyggnad av allmén plats som ér till nytta for flera projekt inom omradet.

Behov finns av att takta utbyggnad av allmén platsmark med mgjlighet att ta ut
exploateringsbidrag i nérliggande detaljplaner samt behov av hantering av befintlig
kajkonstruktion. Stadsutvecklingsforslaget bedoms behdva ingé i startplanen for 2026.

Som st6d for bedomning av start och tydliggérande av hur planen forhaller sig till andra
projekt har planens maluppfyllelse enligt strategier, OP och prioriterade mal i budget
analyserats. Sammanvégning av maluppfyllelse visar att det &r lampligt att prova en
utveckling pa den aktuella platsen.

Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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