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BETECKNINGAR PA PLANKARTAN

¢ ame wes | inje som ligger 3 m utan-

for planomradets grans
Anvandningsgrans

Egenskapsgréns

7. MARKENS ANORDNANDE

park.éring

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedan-
stdende beteckningar. Dar beteckning
‘'saknas géller bestammelsen inom hela
omradet. Endast angiven anvandning och
utformning &r tillaten.

1. ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

LOKALGATA

GC-VAG

PARK

FORN

Q)

Lokal trafik
Gang- och cykeltrafik
Parkomrade

Fornldmningsomrade

2. ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Bostader

Teknisk anlaggning,
transformatorstation

-1 Kontor, Smaindustri, Kultur

Parkering

Anvandning anpassad il
bebyggelsens kulturvarden

Anvandning anpassad fill |
bebyggelsens kulturvéarden
under mark

3. ANVANDNING AV VATTENOMRADEN

w

-

400

“e,= 0000

Oppet vattenomrade

4, UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

Foreskriven hojd i meter
over stadens nollpunkt

5. UTNYTTJANDEGRAD

Hogsta tillatna bruttoarea

6. BEGRANSNINGAR AV MARKENS

BEBYGGANDE

*~.-~.+""] Byggnad far inte uppforas

Marken far endast bebyggas

med komplementbyggnad

Marken ska vara tillganglig
for gemensamhets-
anlaggningar

Marken ska vara tillganglig
for allmanna underjordiska
ledningar

Marken ska vara tiliganglig
for underhall av allman
vagtrafikbro

gj paﬁ;ering

+0.0

8. PLACERING, UTFORMNING OCH
UTFORANDE |

over stadens nollpunkt.

Parkering far anordnas

Parkering ar inte tillatet

Lagsta foreskrivna markhojd i
meter dver stadens nollpunkt

Hogsta byggnadshdjd i metesg

over stadens nollpunkt

Hogsta totathéjd i meter

Utodver detta tillats hisschakt.

b Marken far belastas med | |

3 motsvarande hogst 5 kPa, || |
utifran grundkartans |
befintliga hojder

b Marken far belastas med | |

L4 motsvarande hogst 10 kPa, ||
utifran grundkartans
befintliga héjder

9. RISKSKYDD

| &gsta niva pa fardigt golv och éppningar
byggnader ska ligga minst 12.8m dver
stadens nollpunkt om inte annat |
oversvamningsskydd anordnas {ill denna
hojd. Kallare ska utforas med vattentat
konstruktion under denna niva. -

I--N Hogsta antal vaningar ' | |
.. 10. ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
f Bygaonad ska utformas med : :
. sérskild hansyn il kringliggandel  Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag |
kutturhistoriskt vérdefull bebyg- | planen vinner laga kraft.
gelse. Nya byggnader skall upp- . L .
foras med en utformning som f:iitlgglit:tplan 1480K-111-6202 upphavs
anknyter till karaktiren av i :
industri och verksamheter i Strandskydd upphévs inom hela
omradet. planomradet |
Se planbeskrivning sid 12. .
L, ] Hiss far uppforas utdver - |
A hégsta antal vaningar | UPPLYSNINGAR |
Skyddsbestammelser Bergtunnlar finns under mark. Infor
- Sarskilt vardefull bebyggelse sprangningsarbete ska kontakt tas med
9 som inte far rivas eller ledningshavarna.
| forvanskas | Bergsslénter ska rensas pa vegetation
Byggnadsteknik och 16st bergmaterial enligt bergteknisk
b Fasader ska vara av obrann-| utredning, se planbeskrivning sid 4-5.
- E?n rr}a.t erigl. Fonsterarea Del av planomradet utgdr fast fornlamning.
or minimeras. , Ingrepp i fomlamning kréver lansstyrelseris
b Luftintag ska ske fran nord- tilstand enligt Kulturminneslagen.
-2 .OSU%St OS? vara avsté'fglr_} -h | For att anslutning med sjélvfall skall tilatas
'“kgsfa" '.Vr.“k't"’.‘gs'?"t‘ ‘9, €l maste 1agsta hajd pa fardigt golv vara 0,3
'f'uo? d(l)nsrtxas Tikining oster dver markniva i forbindelsepunkt. :
ANTAGANDEHANDLING

Handlingarna bestar av:

- plankarta med bestammelser
- planbeskrivning

- genomfirandebeskrivning

- samradsredogorelse

- illustrationsritning

- grundkarta

- fastighetsfdrteckning
- samradskrets

- utstaliningsutidtande

BESLUT (Plankarta,-bestdmmelser)

BN utstalining

 2011-04-05 €113

BN godk./antag. 2012-10-02 §356____

‘Laga kraft
Detaljplanen &r uppréttad enligt PBL 1987:10, normalt planférfarande

2012-11-00 /% .

PLANHANDLINGAR

- plankarta med bestammelser
- planbeskrivning
- genomforandebeskrivning

GRUNDKARTAN

Grundkartan upprattad genom utdrag
ur digitala primarkartans databas.
Referenssystem i ptan/ héjd:.
SWEREF 99 12 00/ GH 88

Beteckningar: Enligt Lantméteriverkets
Handbok till Matningskungérelsen -
Kartografi (HMK-Ka) med de avvikelser
som redovisats i beteckningarna.
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Goteborgs Stad golioftden T/ 20/z. /s

Stadsbyggnadskontoret

Planhandling

Datum: 2011-04-05 rev: 2012-10-02 Karolina Orneblad
Diarienummer: 0913/06 (Flla 5120) Telefon: 031-368 19 88
E-post: fornamn.efternamn(@sbk.goteborg.se

Detaljplan fér kontor m.m. vid Klippan
inom stadsdelen Majorna i Géteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen 4r att tillata en utveckling med nya kontor och bostdder samt att ge
planstdd at befintliga verksamheter och i vistra delen av Klippan. Klippan som helhet
har goda mojligheter att vidareutvecklas till en levande del av den tita blandstaden, vil-
ket dr en i 6versiktsplanen uttryckt strategi fér omradet. Ett genomforande av detaljpla-
nen skulle innebéra en positiv utveckling av omradet och en mdjlighet att stirka omra-
dets attraktivitet. Uppdraget édr en uppfoljning av det godkénda programmet for Véstra
Klippan.

Planforslaget innebédr mojlighet att uppfora 4000 m? vaningsyta kontor och ca 30 lagen-
heter i flerbostadshus. Planen mojliggor ocksé fastighetsdelning och mindre tillbyggna-
der f6r Konstcaféet och Kajléget, planstdd at befintliga verksamheter i Sockerbruket,
samt att strandzonen sékerstills for allmén rekreation. Parkering sker genom samnytt-
jande av befintlig allmén parkeringsplats samt en ny gemensam parkeringsplats for
verksamheter runt kullen.

Handlingar

Planhandlingar:
» Planbeskrivning (denna handling)

*  Genomftrandebeskrivning
+ Plankarta med bestimmelser
*  Samrédsredogorelse

+ Utstéllningsutlatande

1(17)



Ovriga handlingar:
* Program med samridsredogdrelse

» Fastighetsforteckning
* [llustrationsritning

¢ Grundkarta

Utredningar:
* Riskbedomning, WSP, 2009-02-11, med tilldgg géllande bostader, 2011-02-14

*  Markmiljoprovtagning +bedémning, FK, 2010-07-16

* Geoteknisk undersékning, Sweco, 2010-12-22

* Bullerberékning, Sweco, 2011-02-03

» Arkeologisk utredning avslutad, Lansstyrelsen, 2011-03-07

Foérutsattningar
Lage

Planomradet &r beldget vid Klippan, cirka 4 kilometer vdster om Géteborgs centrum.

Areal och markagoforhallanden
b

Planomrédet omfattar cirka 5,4 hektar.

Marken dgs av Goteborgs stad, Higab och Opalen fastighetsforvaltning AB. Kajlidget
AB har tomtrétt paA Majorna 140:18.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 2(17)
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Omradet avgriinsas i véster av Alvsborgsbron, i norr av Gota Alv, i 6ster av plangréns
for detaljplan for bostider mm vid Banehagsgatan (Carnegie) (4603), antagen 2004, och
i séder av Harry Martinssons vig och Banehagsgatan.

Planférhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebyggelseomrade med gron- och rekre-
ationsytor, dér en blandning av bostdder och verksamheter dr dnskvérd. Planomradet
berdrs av flera omraden av riksintresse; for Kulturmiljévarden, f6r Kommunikation —
Sjéfart pa Gota Alv samt for Energidistribution - Naturgasledning. Alvsborgsbron i vés-
ter och Oscarsleden i sdder dr utpekade som priméra transportvéigar for farligt gods.

Detaljplan

For omréadet giller stadsplan F 3112 (Alvsborgsledens sodra del) som vann laga kraft &r
1965. Planen anger f6r omradet ndrmast Gota dlv hamnéndamal och i vrigt industrién-
damal eller trafikindamal. Genomfdrandetiden har gatt ut och planen &r inte ldngre ak-
tuell.

Program

Program for Vistra Klippan godkéndes av byggnadsndmnden 2009-10-20. For det aktu-
ella planomrédet anger programmet till storsta delen blandade verksamheter. Gota Alv
anges som 6ppet vattenomrade och strandomradet ska vara tillgdngligt for rekreation.
Bostiider bedémdes som oldmpligt bland annat pga stérningar som buller och risker frén
farligt gods pa Alvsborgsbron och Oscarsleden.

.
ye

Alvsborgs-
bron .

x
s

LS g

Sjobergen

€ e
. .

R&da Stensmotet

Blandade verksambeter {delomrade 5, 7 och 8)
Kultur och evenamang {detomrade 1)
Rekreation [delomréde 4}

Natur {delomrade 2)

Trafik, skyddsomrade {delomrdde 3)

«  Ghng- och cykelstrak

Gista dlv: Oppet vattenomrade [delomrade 5)

Forslag till mark- och vattenanvindning i Program for Vistra Klippan, godkdnt av byggnadsndmnden
2009-10-20
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Mark och vegetation

En stor del av omradet 4r idag bebyggt. Invid dlven utgors markytan i huvudsak av rela-
tivt plan gatumark samt hardgjorda mark- och parkeringsytor. En mindre del 4r av gris
med buskar och mindre trdd och i viéster en stor grusad yta som &dven omger Pannhuset.
Utmed dlvstranden 1oper ett gang- och cykelstrak. Nivan p& markytan varierar generellt
mellan ca +11 till +13 med svag lutning mot Gota Alv. Sockerbruket ligger delvis pa en
hojd med berg i dagen ddr hogsta nivan dr +31. Kullen har en hogsta niva pa +24 och
har tidigare varit plats for enklare paviljonger men bestar idag endast av en grusad yta
och vixtlighet i sluttningarna. Séder om kullen finns en mellanlagringsstation for park-
och naturfoérvaltningens skotsel av stadens allménna platser, vilken kommer att £ en ny
lokalisering. Strax sdder om planomréadet finns en brant sluttning med berg i dagen.

Klippan &r ett populért och vilfrekventerat utflyktsmal for goteborgarna och tillresta.
Forutom speciella anldggningar och evenemang &r sdrskilt dlvstranden (och angrénsan-
de Sjobergen) vanliga mal f6r promenader, cykelturer och vistelse.

Gangstrdk utmed Géta Alv Kullen sett ifrdn vdster

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram f6r planomradet, Sweco 2010-12-22. Utred-
ningen visar att stabilitetsforhallandena inom detaljplaneomradet &r tillfredsstéllande
och uppfyller gillande rekommendationer, enl. Skredkommissionen anvisningar 3:95.

Nira édlven bestar marken av fyllnadsmassor pa lera, med en kajkonstruktion ldngs en
del av vattenlinjen. Lerdjupet dkar mot norr till cirka 20m vid kajkanten. Den s6dra de-
len av planomradet bestar huvudsakligen av fastmark i form av isélvssediment under
varierande tjocka lager av fyllnadsmassor. Berg i dagen férekommer ocksa inom plan-
omradet. I kullen férekommer branta slénter i friktionsjord och fyllnadsmassor. Stabili-
tetsforhallandena i kullen och inom Sockerbruket &r tillfredsstéllande. Inga stabilitets-
forbittrande atgérder krédvs for detaljplanen.

Marken inom delar av planomradet utgors, under ett ytligt lager av fyllnadsmassor, av
en séttningsbenigen lera av varierande miktighet. Belastningsskningar inom omradet,
till f61jd av uppfyllnader och dylikt skall beaktas sé att inga odnskade séttningar och
sittningsdifferenser uppstar for planerade eller befintliga byggnader och anldggningar
sdsom stora befintliga tunnlar och ledningar som korsar dlven. Invid markomradena
nédrmast dlven infors begransningar i vilken sammanlagd medelbelastning av permanent
och variabel last som kan tillatas utan att stabilitetsforbéttrande atgérder erfordras. Nér-
mast dlven fir marken, utifrin befintliga marknivéer enligt grundkarta, belastas med
motsvarande hogst 5 kPa och dver parkeringsplatsen motsvarande hégst 10 kPa. Dessa
omraden dr markerade med beteckningarna bs och b, pa plankartan.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 4(17)



En besiktning av kajkonstruktionen har gjorts, PM 111214. Livsldngden bedéms till 10-
20 &r och aterstdende lastbdrande formaga dr god. Nér konstruktionens livsldngd &r slut
bedoms ingen risk finnas for personskador pa grund av ras.

Bergsstabilitet

Bergsstabilitet har undersékts i den geotekniska utredningen, Sweco 2010-12-22. Risk
for blocknedfall finns i alla befintliga slédnter runt berget ddr Toppsockerfabriken ligger.
Samtliga dessa sldnter bor rensas pa vegetation och 16st bergmaterial, for att sedan be-
doma behovet av bergforstirkande atgérder sasom bultning eller nétning. Detta arbete
bor ledas av bergsakkunnig. Aven omraden som inte 4r dtkomliga pga inhéignader skall
omfattas av dessa arbeten.

Risk for blocknedfall kan ocksa finnas i anslutning till tunneln genom berget, vilket bor
utredas sirskilt. Denna utredning bér omfatta inspektion av befintlig forstdrkning samt
bergmassans status med avseende pé stabiliteten.

Bergslinterna alldeles s6der om planomradet ar forstarkta med bultar och sprutbetong
och bedoms i dagslédget vara stabila.

Markradon

Storre delen av omradet ligger inom normalriskomrade. Delar av Sockerbruket ar 14g-
riskomrade.

Fornldmningar och kulturhistoria -

Klippan har en lang historia och omradet dr rikt pa fornlamningar. En sérskild arkeolo-
gisk utredning har genomforts berérande omradet véster om Banehagsgatan. Inga tidi-
gare okénda fornldmningar patréffades, Lansstyrelsen 2011-03-07.

Pa kullen 6ster om Sockerbruket ligger fornlimningen gamla Alvsborgs fistning. Del
av fornldimningsomréadet ligger inom planomradet. Eventuella ingrepp i fornlimningen
kriver ldnsstyrelsens tillstand enligt Kulturminneslagen.

Vykoft p 3 ged

Ostindiska Kompaniet disponerade hamnomréadet i Klippan under 1700-talet. A. R. Lo-
rent, som sedan tog 6ver lit bygga sockerbruket och porterbryggeriet. Anldggningen
byggdes efter engelskt monster och var for sin tid mycket modern. 1836 Svertogs bru-
ken av David Carnegie. Pripp o Lyckholm tog 6ver 1938 da ett nytt mélteri och en stor
siloanliggning uppfordes titt intill ruinen pa berget. Sockerbruket lades ner 1958 och
bryggeriet stdngdes 1975.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 5(17)



Storre delen av omradet dr klassat som riksintresse for kulturmiljévéarden. Klippanom-
radet omfattar unika byggnader och bebyggelseldmningar fran flera olika perioder och
har som helhet ett mycket hogt kulturhistoriskt vérde. Industrianlédggningen har traditio-
ner fran 1700-talets sillsalteri och glasbruk. Bebyggelsen frén det kombinerade socker-
bruket-porterbryggeriet visar en industrianlédggnings utveckling fran 1800-talets borjan
fram till 1950-talet. Sérskilt intressant dr att man énnu kan utldsa hur anldggningen
byggts upp i anslutning till &lven for att man ska kunna utnyttja denna for transporter.
Omradet har fortfarande kvar 1800-talets uppdelning med i huvudsak bostadsbebyggel-
se 1 6ster och “industribebyggelse” i vister. Byggnader eller anlédggningar frén tiden
fore 1800 finns inom bada omrédena.

Sarskilt viktiga byggnader dr Sockerbruket med sin centrifugstation, kraftcentral och
magasinsbyggnad samt kontoret (nu Konstcaféet) och reparationsverkstaden (nu Sjo-
fartsverket), se kartbild nedan.

Sockerbrukets mest framtridande byggnad 4r den borgliknande monumentalt utformade
”Toppsockerfabriken” som ligger pa klippans yttersta kant mot véster. Den har en sock-
elvaning av grésten som ansluter direkt till den branta klippan. Fasaderna dr av rott tegel
och fantasifullt komponerade med varierande fonsterformer och dekorativa detaljer i
avvikande firger. Hornen betonas med torn och huvudfasaden framhivs genom en fron-
tespis.

Kraftcentralen nedanfor klippan dr i 1-2 vaningar och har rikt utsmyckade fasader av
rott tegel. Karaktéristiska detaljer &r tornet med gamla fésten for ledningar samt stora
sprojsindelade fonster.

Visterut ligger en f d reparationsverkstad som dr ombyggd till kontor. Det &r en svagt
bojd byggnad som bestar av tva yttre delar i 2 vaningar och en mellandel som har en
vaning och ett glasat snedstéllt tak mot norr. Fasaderna dr av rott tegel med dekorativa
inslag av ljust tegel.

Porter-karet, dr en stor tunna av trd som l4r ha anvénts vid kungligt besok under A R
Lorents tid som &gare.

. Rep A 6 5. Sockermagasin, 1912
2. Sockerbruket, flera byggnader, ca 1870-1925 6. Kontor, ca 1910
3. Kraftcentral, 1899 7. Garage
4. Centrifugstation, "Toppsockerfabriken”, 1901 8. Porter-kar

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 6(17)



2. Sockerbruket, flera byggnadef, ca 1870-1925

1. Reparationsverkstad, 1906

3. Kraftcentral, 1899 4. Centrifugstation, Tpp;‘ockerfabr/ken, 1901

6. Kontor, ca 1910

7. Garage 8 Porter-kar

Befintlig bebyggelse

All befintlig bebyggelse #r av kulturhistoriskt intresse, se tidigare stycke. I fd Socker-
bruket ryms idag en rad olika verksamheter, frin smaindustri till konstndrsstudior, med
storsta hyresgisten Konstnirernas kollektivverkstad. I berget under "toppsockerfabri-
ken” gér en tunnel i markplan som ibland anvénds som utstéllningslokal. I { d kontoret
bedriver Konstcaféet kafé och lunchrestaurang, i byggnaden finns ocksa kontorslokaler.
I fd garaget finns kontorslokaler for bl a Kajléget. Visterut, i anslutning till kullen, lig-
ger Sjofartsverket i den f d reparationsverkstaden. Uppe p4 kullen finns idag ingen be-
byggelse.

Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 7(7)
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Foto éver planomrddet ifran dlven i nordvdst. Den gula paviljongen pa kullen, till hoger, dr idag flyttad.

Trafik och parkering

Cykelstraket utmed dlven ingar i stadens dvergripande
cykelnét. Buss och sparvagn avgar med téta turer vid
nirmaste héllplats Vagnhallen Majorna/Klippan (ca 300
m). Angdring med bil sker via Banchagsgatan fran Karl g P
Johansgatan.

Allman parkering finns idag norr om Sockerbruket mot
dlven, pa samfilligheten s:7 mot dlven, vilken dgs
gemensamt av Goteborgs kommun och Kajldget. Vissa
platser dr reserverade f6r Novotel samt for kaféets per-
sonal och kontorshyresgister. Ovriga platser r avgifts-
belagda. Sockerbruket och Sjofartsverket har parkering
inom sina respektive fastigheter.

Séder om planomradet finns ett bergrum med infart fran
Harry Martinssons védg. Harry Martinssons vig fungerar
som reservraddningsvég fran Pannhuset.

arkerin mot dlven

Service

Mataffirer finns 1 km bort vid Chapmanstorg respektive Mariaplan. Ndrmaste skola &r
Sannaskolan (F-9), ca 800 m géngvég dér en bilvdg, Karl Johansgatan, beh6ver korsas.
En mindre servicebutik och en forskola finns i dstra delen av Klippan, strax utanfor
planomradet.

Stérningar

Nedfallande foremal

Med tanke pa nedfallande foremal fran bron bor omradet under bron och 25 meter pé
émse sidor lamnas fritt fran byggnader och platser for stadigvarande vistelse. Parkering
for allménheten 4r inte tilliten i denna zon. Atgérder har de senaste &ren vidtagits pa
bron for att minska risken for nedfallande féremal.

Naturgasledning

Oster om Alvsborgsbron gar en huvudledning for naturgas samt en linjeventilstation
soder om kullen. Det generella skyddsavstandet dr 16 meter pa 6mse sidor. I delar &r
emellertid ledningen inkapslad och skyddsavstdndet dér minskat. Linjeventilstationen
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har ett skyddsavstand om 25 meter. Inom skyddsavsténdet far inte byggnader eller
skirmtak uppforas. Parkering och gata far dock placeras direkt ovanpa ledningen. Bo-
stader far inte placeras ndrmare 4n 50 m fran linjeventilstationen.

Farligt gods

Alvsborgsbron, Oskarsleden och Géta Alv #r priméra transportleder for farligt gods.
Enligt kommunens foérdjupade Sversiktsplan for farligt gods &r skyddsavstandet fran
trafikled till parkering 30 meter och till kontor och liknande 50 meter. Bostider far upp-
foras forst 100 m fran trafikleden. Fran Gota &lv tillats bebyggelse 10 m fran kaj eller 20
m frén strand. Eftersom avstandet till farligt gods i aktuell plan framforallt &r i hojdled
har en sirskild riskbedomning, WSP 2009-02-11 samt tillagg 2011-02-25, fatt klarldgga
vilka skyddsavstand och vilket markutnyttjande som kan vara lampligt utifrdn den spe-
cifika platsen, samt vilka atgérder som kan bli nddvéndiga for att sékra en acceptabel
riskniva.

Riskbedomningen visade att individrisken ligger pa acceptabla nivaer 45 meter fran
Alvsborgsbron respektive Oscarsleden och den sammanlagda samhéllsrisknivan &r att
betrakta som relativt 1ag, savil fore som efter planerad férédndring av markanvindning-
en. Bostider kan tillatas 80 m fran Alvsborgsbron.

Analysen utmynnar i f6ljande rekommendationer till atgérder:

- Skyddsavsténd géllande nedfallande féremal, naturgasledning och farligt gods skall
efterlevas

- Entréer och friskluftsintag skall vindas mot dster/nordost, i riktning fran riskkéllorna,
och vara avstdngningsbar

- Utrymningsmojligheter ska finnas i riktning dster/nordost

- Eventuella nya byggnader inom zonen 40-45 meter fran Alvsborgsbron bor forses med
fasader av obrdnnbart material och fénsterarean i dessa fasader bér minimeras.

Buller

En bullerberikning har genomforts for omréadet, vilken visar att bostadsbebyggelse ir
mdjlig utmed Banehagsgatan, 2011-02-03 Sweco. Berikningen visar att riktvirdena for
ekvivalenta nivier, 55 dBA, inte berdknas Sverstigas. Maximala nivaer berdknas
overskrida riktvirdena p4 alla fasader utom den vistra, mot Alvsborgsbron, vilken &r
den som &r aktuell for uteplatser.

Berikningen tar inte hinsyn till ”dunket” fran Alvsborgsbrons skarv vilket kan ge en
nagot forhojd ekvivalent niva. En stickprovsmitning pa plats visade att det gav upphov
till ca 2-3 dBA hogre ljudnivd men 6verskred inte riktvirdet f6r maximala nivéer.

Bebyggelsen beddms inte paverkas av externt industribuller fran hamnomradena eller
sjotrafiken kring Gota Alv da byggnaden ligger relativt skyddad fran dlven.

Fororenad mark

Ett flertal markmiljéundersdkningar har genomforts i omradet under aren 2009 och
2010. Markmiljéprover for kontroll av de dvre jordlagren pa fastigheten Majorna 164:1
har gjorts, 2010-07-16. Inget analysvirde dversteg Naturvardsverkets generella riktvér-
den for kénslig markanvindning. Om schaktningar till djupare lager skall utfsras bor
kompletterande provtagningar géras innan massor transporteras frdn omréadet.

Prover har dven tagits pd markmiljon utmed #lven, del i geoteknisk utredning, Sweco
2010-12-22. Generellt &r halterna ldgre d4n Naturvardsverkets rekommendationer. Inom
parkeringsplatsen pavisades hdgre halter av polyaromatiska kolvéten. Sedan tidigare har
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en oljefdrorening i fri fas patriffats inom parkeringsomradet. Miljoforvaltningen har
gett den tidigare verksamhetsutdvaren ett foreldggande om att sanera omradet senast
2011-05-30. I 6vrigt har inga féroreningshalter patriffats som foranleder en sanering av
marken.

Hoga vattennivder

Risk finns for extremt vider och hoga vattennivéer. Légsta niva pa firdigt golv och
Oppningar i byggnader ska ligga minst 12.8 m &ver stadens nollpunkt om inte annat
oversvimningsskydd anordnas till denna hojd. Kéllare ska utféras med vattentét kon-
struktion under denna niva. For s k samhéllsviktiga funktioner géller +13.80. Nara dlven
finns marknivéer som ligger under +12.8, men vilka bedéms kunna sta under vatten vid
extrema vider.

Detaljplanens inneb6rd och konsekvenser

Detaljplanen innebér att nya kontors- och bostadshus kan uppféras pé kullen, att plan-
stod ges 4t befintliga verksamheter, att fastighetsdelning och tillbyggnad for Konstcafé-
et och Kajldget mojliggors samt att strandzonen sékerstills f6r allmén rekreation. Par-
kering sker genom samnyttjande av befintlig allmén parkeringsplats samt en ny gemen-
sam parkeringsplats for nya verksamheter pa kullen.

Bebyggelse

Sockerbruket, fd kontoret och garaget

Bebyggelsen 6ster om Banehagsgatan, fd Sockerbruket, kontoret och garaget, 4r av sa-
dant kulturhistoriskt intresse att den bor anvéndas till det den dr mest ldmpad, for att
byggnaderna skall héllas levande och bevaras (Q — Anvindning anpassad efter bebyg-
gelsens kulturviirden — pé plankartan). Detta tillater en flexibel anvindning for existe-
rande och nya verksamheter, frimst av karaktidren smaindustri, kontor och verkstader
med konstnirlig inriktning. Alla byggnader far skyddsbestdmmelser om att de inte far
rivas eller férvanskas.

En del av den tunnel som gar i markplan under Sockerbruket ligger utanfor fastigheten
och pa Majorna 720:22. Fér att mojliggora inredning till kontor, galleri eller liknande
verksambhet planlidggs dven omradet utanfor fastigheten som Q under mark och Forn-
ldimning ovan mark. Detta mojliggor tredimensionell fastighetsbildning. I tunnelmyn-
ningen mot parkeringsplatsen i norr tillats en mindre byggritt i en vning som kan fun-
gera som entré till verksamheten i tunneln.

Pa Sockerbrukets gard tillts komplementbyggnader till max 30 m? bruttoarea. Inga yt-
terligare byggritter tillats inom Sockerbruket.

Det f d kontoret tillats byggas till norrut i 1 van for att mojliggodra serveringslokaler ori-
enterade mot utsikten vésterut for Konstcaféet.

En tillbyggnad av det f d garaget tillats i 1 van mot branten upp mot gamla Alvsborgs
fistning. Har ges ocksd majligheten att uppfora en hiss for att komma upp till féstning-
en.

Gillande fastighetsplan upphévs for att mojliggora att Konstcaféet styckas av till egen
fastighet.
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Fd reparationsverkstaden och “kullen”

Vister om Banehagsgatan, pa och runt kullen, tillats kontor, smaindustri och kultur {6r
att mojliggora en flexibel anvindning. Utmed Banehagsgatan, mojliggérs dven bostider
da riskbeddmningen och bullerutredningen visat att detta & mojligt och da det bidrar till
en storre blandning i anvéndningen av omradet. S6der om kullen finns utrymme {or
parkering och en transformatorstation.

Fd reparationsverkstaden far skyddsbestimmelser om att byggnaden inte far rivas eller
forandras exteriort pa ett sidant sétt att karaktdren forvanskas. En tillbyggnad pé husets
baksida i 3 véningar méjliggors i planen. Totalt 2000 m? bruttoarea tillats. Tillbyggna-
den ska till storsta del ligga fritt ifran den dldre byggnaden for att inte gora for stor pa-
verkan pé fasaden.

P4 kullen méjliggors en kontorsbyggnad i tre vaningar om totalt 2000 m? bruttoarea. For
att kullens topografi ska bevaras maste befintlig markniva behallas.

Utmed Banehagsgatan foreslas ytterligare en byggrétt i 4 vaningar, vilket kan ge ca 30
ligenheter eller ca 3000 m? bruttoarea kontorsyta. D& Alvsborgsbron kan ge upphov till
ett ldgfrekvent buller som &r svart att uppméta och berdkna bor sovrum férldggas mot
Banehagsgatan.

Konstkaféet foreslds fa byggas till mot dlven Fotomontage av den foreslagna tillbyggnaden av
den f d reparationsverkstaden. Vy fran nordost.
Opalen, White, 2010-06-14

Mojlighet finns att bygga till fd garaget med en Tunneln under Sockerbruket som skulle kunna
kontorsbyggnad i ett plan. Hér finns ocksd mojlig-  inredas for kontor och galleri. Mojlighet att bygga
het i planen att skapa en koppling till gamla Alvs-  en entré till tunneln ges i planen.

borgs fistning med hiss och/eller en trappa.
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Inspiration ifran omgivningen till utformning av ny bebyggelse i planomradet.

Gestaltning

Stadsbilden kommer att paverkas av nya byggnader i omradet. Sérskilt ny bebyggelse
uppe pa kullen hamnar relativt hogt och i ett stétligt 1dge sett fran nordvést och &lvin-
loppet och bor studeras vil ur denna aspekt.

Nya byggnader eller tillbyggnader ska priglas av hog kvalitet och utformas med sér-
skild hansyn till omkringliggande kulturhistoriskt intressant bebyggelse. Nya byggnader
kommer att ingé 1 ett visuellt sammanhang med riksintressets industrihistoriska milj,
vilket har ett strategiskt virde pa béde regional och nationell niva. Nytillskott maste dér-
for ske med stor hinsyn till strikta restaureringsetiska principer. Utformningen far inte
leda till missuppfattningar i omradets historiska ursprung och karaktr.

Nya byggnader skall uppforas med en utformning som anknyter till karaktéren av indu-
stri och verksamheter i omradet, d4 det har dominerat den hér védstra delen av Klippan.
Historiserande utformning av bostadskaraktér ska undvikas. Inspiration kan med férdel
tas fran den &ldre industribebyggelsen vad géller ex murverk, fonstertyper och dekorati-
va detaljer.

Formspraket bor vara enkelt och robust och fasadmaterial bor vara av tegel, puts eller
glas. Lugna och strikta volymer och grammatik med tydliga axlar &r att foredra {or att
ge mer dekorativa inslag en lugn bakgrund. Féargspektrat bor domineras av r6tt och
gratt. Genom att ge de nya tilldggen en modern utformning kan de dldre byggnaderna
lyftas fram och tydliggéras samtidigt som de samverkar och uttrycker sldktskap med
den historiska miljon.

Bevarande

Alla befintliga byggnader far skyddsbestdmmelser i plankartan. Bestimmelsen innebar
att byggnaderna inte fér rivas eller férvanskas. Nya byggnader eller tillbyggnader ska
utformas med sérskild hinsyn till omkringliggande kulturhistoriskt intressant bebyggel-
se, se Gestaltning ovan.

Friytor

Gota Alv kommer fortsatt att utgéra Sppet vattenomrade. Smabatshamn eller bryggor ér
inte tillatet.

Stranden utmed &dlven blir allmént tillgéinglig for rekreation i form av Allmén platsmark
— PARK. Omrédet kommer att rustas upp som parkomréde. Ett genomgaende gang- och
cykelstrak gir utmed dlven.
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Uppliggningsplats for bétar vintertid under och i anslutning till Alvsborgsbron &r pa
grund av farligt gods och nedfallande foremal fran Alvsborgsbron oldmpligt. Upplégg-
ning av batar far ske pa annan plats utanfor programomradet.

Omrédet 25 m fran Alvsborgsbron ska vara tillgéingligt for normal drift och underhéll av
bron.

Upphéavande av strandskydd

Planomréadet omfattas idag inte av strandskydd. Enligt 6vergangsbestdmmelser till mil-
jobalken intridder dock strandskydd vid dndring och upphévande av bl a detaljplan och
stadsplan. Da strandskydd med ospecificerad utstrickning avser det generella skyddet
om 100 meter at bada hall fran strandlinje — ut i vatten och upp pé land — kommer all
mark inom rubricerad plan att omfattas av strandskydd fran Gota Alv. Kommunen far
upphiva strandskydd f6r ett omrade som avses ingd i en detaljplan, om det finns sér-
skilda skil och om intresset f6r att ta i ansprak ett omrade pé det sétt som avses med
planen véger tyngre &n skyddsintresset.

Det strandskydd som intridder vid erséttandet av befintlig plan &r ténkt att utga i sin hel-
het. De atgdrder som planen &mnar medge kommer utféras pad mark som tidigare varit
ianspraktagen som kvartersmark. Atgérderna forindrar inte allménhetens tilltride till
skyddszonen och f6rédndrar heller inte vésentligt livsvillkoren for djur- och véxtliv i om-
radet.

Trafik

Biltrafik

Banehagsgatan behéller sin befintliga strickning genom omrédet, men kompletteras
med en gang- och cykelbana pé den stra sidan av gatan. [ den norra delen breddas ga-
tan samt kompletteras med en ny gangbana pé sodra sidan.

Harry Martinssons vig, séder om kullen, iordningstills som lokalgata for delen inom
planomradet. Den breddas och gérs korbar f6r blandtrafik av cyklar och bilar pa strick-
an inom planomréadet for att angora den gemensamma parkeringsytan séder om kullen,
liksom bergrummet och linjeventilstationen utmed végen. Vigen ansluter sedan till be-
fintlig gdng- och cykelbana. Végen dr ocksa reservraddningsvég fran Réda Sten.

Gang- och cykeltrafik

Befintlig genomgéaende gang- och cykelvig ldngs dlven bibehdlls i sin helhet. En ny
gang- och cykelvig iordningstills lings Banehagsgatans ostra sida. Cykelvigen ansluter
till befintliga cykelvégar i séder p4 Banehagsgatan och Karl Johansgatan och i norr ut-
med dlven. Befintlig cykelvig, Harry Martinssons vig, séder om kullen kommer att
breddas och goras korbar f6r blandtrafik.

Parkering

Parkering ska i forsta hand 16sas pé& den egna fastigheten och i antal {6lja kommunens
géllande parkeringstal.

Sockerbruket, Kajldget, Konstcaféet

Parkeringsbehovet kommer att 6ka vid eventuella om- och tillbyggnader. Varken Sock-
erbruket, (Higab) eller Kontscaféet har ndgon mdjlighet att 16sa ett 6kat parkeringsbe-
hov pé egen fastighet. Kajldget och kommunen har idag del i parkeringssamfilligheten
s:7 invid dlven som kan utékas med p-platser i och med omplacering av transformator-
stationen och effektivisering kring den. En gemensamhetsanliggning kommer att bildas
dir kommunen, Kontscaféet, Kajlidget och Higab (Sockerbruket) ingér. Ambitionen &r
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att platserna ska vara allmént tillgéingliga, avgiftsbelagda och att s& fa platser som méj-
ligt &r forhyrda.

Kullen

Sjofartsverket (Opalen) har idag parkering inom fastigheten, vilken kan byggas ut né-
got. Ny fastighet uppe pé kullen och utmed Banehagsgatan kan vardera ordna vissa
platser pa respektive fastighet. Aterstdende behov kan 16sas séder om kullen i form av
markparkering. Méjligheten finns ocksé att uppfora parkeringsgarage i kullen och/eller
under byggnaderna.

Omrédet under Alvsborgsbron kan inte anviindas for verksamheter dér ménniskor sta-
digvarande vistas p g a risker fran farligt gods och risken f6r nedfallande foremal fran
bron. Parkering ar darfor inte lampligt dér.

Kollektivtrafik
Ingen forandring av kollektivtrafiken antas behovas.

Teknisk forsérjning

Vatten och avlopp

For nya byggnader véster om Banehagsgatan kan anslutning ske till allmént VA-
ledningsnét i Banehagsgatan. Nya byggnader norr om Sockerbruket kan anslutas till in-
ternt VA-ledningssystem. Anldggningsavgift for vatten och avlopp tas ut enligt gillande
taxa. Avloppsnit inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem. For att anslut-
ning med sjdlvfall skall tillatas skall ldgsta hojd pé firdigt golv vara minst 0,3 m 6ver
markniva i férbindelsepunkt, detta med hinsyn till risk for uppdédmning i allmént dag-
och spillvattensystem.

Gryab har en spillvattentunnel inom programomrédet. Spriangning ska ske sa att inga
skador uppkommer pa berganldggningen eller i dess installationer. Till&ten vibrations-
niva &r f6r narvarande maximalt v10=35 mm/s. Infor sprangningsarbete skall kontakt
tas med Goteborg Vatten.

Légsta normala vattentryck motsvarar nivan +59 m. I de fall hogre tryck 6nskas far det-
ta ordnas och betalas av fastighetségaren.

Dagvatten

Dagvatten skall fordrdjas i magasin och tillsammans med dréneringsvatten avledas till
allmin dagvattenledning. Det 4r viktigt att ordna utjimning av dagvatten fran hardgjor-
da ytor. Atgirder for att fordréja dagvatten kan forbittra kvaliteten pa dagvattnet och
ddrmed minska belastningen pa miljon.

Materialval for utvéindiga ytor bor viljas med omsorg f6r miljon. Till exempel bor
oskyddade ytor av koppar och zink undvikas for att minska risken for fororeningar 1
dagvattnet.

Varme
Fjarrvarme finns i Banchagsliden.

El och tele
Befintlig transformatorstation finns pa parkeringsplatsen norr om Sockerbruket, vilken
sékras i planen. Ny station kan ersétta den befintliga inom omrade betecknat med E pé
plankartan.
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Pa parkeringsytan séder om kullen ges mojlighet f6r ny station inom omrade betecknat
med E, da det finns ytterligare behov i omrédet.

Grundlaggning

Vid utférande av planerade byggnader i anslutning till kullens sldntfot kommer sanno-
likt temporéra stodkonstruktioner (t.ex. spont) att krévas for att mojliggora schakt for
byggnaderna. Schaktsldnter skall utforas med en lutning som &r anpassad efter jordlag-
rens uppbyggnad och héllfasthet, liksom tillkommande belastningar och trafik intill
schakt. Forekomsten av sldntberg (lutning >1:1) inom omrédet skall beaktas vid framti-
da eventuell palning.

Grundlaggningsforhallandena pa kullen bedoms vara relativt goda. Till f6ljd av ytligt
forekommande fyllnadsmaterial delvis bestaende av byggrester etc. kommer antingen
bortschaktning av detta erfordras alternativt palning genom detta lager for att erhélla en
bra grund for planerad byggnad. Kompletterande geoteknisk undersdkning rekommen-
deras i planerat huslége i byggskedet for bestdmning av grundldggningsforfarande.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplig-
hetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Storre delen av planomradet utgor riksintresse for kulturmiljovéarden. Ett antal fornlam-
ningar berdrs. Del av omradet berdrs av riksintresse for sjofart och for naturgasledning.
Inga andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors direkt. Kontoret
bedomer att redovisad anvidndning kan anses vara den ur allmén synpunkt mest ldmpli-
ga utifrdn planomrédets forutsittningar och foreliggande behov. Planen bedoms inte
medfora att miljokvalitetsnormerna Gverskrids. Detaljplanen &r forenlig med kommu-
nens ¢versiktsplan. Klippan som helhet har goda méjligheter att vidareutvecklas till en
levande del av den tita blandstaden, vilket 4r en i 6versiktsplanen uttryckt strategi for
stadsbyggandet.

Behovsbhedémning

Kommunen har gjort en behovsbeddémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopdverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplanef6rslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse. Planfor-
slaget medger i vrigt inte anvéindning av planomrédet for de dndamél som anges i PBL
5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beak-
tas.

Kommunen har bedémt att en miljobedémning med tillhérande miljékonsekvens-
beskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r avstéimd med
lansstyrelsen 2010-05-28. Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas
enligt PBL. Nedan f6ljer dirfor en kort sammanstélining av planens konsekvenser.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 15 (17)



a‘\’] L3
(O
AN

Kulturmiljo

Omradet dr av stort kulturhistoriskt intresse. Kdnnetecknande f6r omradet som helhet &r
positiv brokighet, en blandad bebyggelse med avseende pé bade stil och alder, men som
préglas av en viss enhetlighet. Mot bakgrund av detta och vad som foreslas bedoms inte
planen i stort medfora ndgon negativ paverkan. Det dr dock under forutséttning att till-
kommande bebyggelse priglas av hog kvalitet och en anpassning till befintlig bebyggel-
se. En anpassning stér inte i konflikt med att spegla samtiden.

En sérskild arkeologisk utredning har genomforts berdrande omrédet véster om Bane-
hagsgatan. Fastigheten ligger intill Gamla Alvsborg och grénsar troligen till slottets ytt-
re befistningsverk. Inga fynd har gjorts.

Stadsbild

Stadsbilden kommer frimst att paverkas av nya byggnader pd kullen, d& de hamnar rela-
tivt hogt och i ett statligt ldge sett fran nordvist och dlvinloppet. Paverkan bedoms inte
vara negativ, under forutséttning att byggnadens utformning studeras vél ur denna
aspekt.

Stérningar

Risker finns i omradet med nérhet till transportleder for farligt gods, en stor naturgas-
ledning, och risk for 6versvimning. Den riskanalys som har gjorts visade att individris-
ken ligger pa acceptabla nivaer 45 m fran Alvsborgsbron respektive Oscarsleden och att
den sammanlagda samhéllsrisknivén &r att betrakta som relativt lag, sdvil fore som efter
planerad f6réndring av markanvéndningen. For bostéder dr risknivén acceptabel 80 m
fran Alvsborgsbron. Rekommendationerna som riskanalysen gav 4tf6ljs i planen.

Den geotekniska utredningen visar pa tillfredsstillande stabilitet. Belastningsrestriktio-
ner har inforts ndrmast dlven. Risk finns f6r blocknedfall p4 Majorna 140:22 (Socker-
bruket), vilket fastighetségaren ska atgérda.

Riksintresset Géteborgs hamn beddms inte paverkas negativt av planen. Tillkommande
bostdder bedoms inte paverkas av buller ifrén hamnens verksamhet d& byggnaden ligger
relativt skyddad fran dlven.

Sociala konsekvenser

Ett tillskott av bostédder dven i denna del av Klippan skulle géra att platsen befolkas un-
der hela dygnet, vilket dr positivt ur trygghetssynpunkt.

En varsam anpassning av byggnader till samtidens krav och en utveckling av befintliga
verksamheter kan gora omradet 4n mer populért och attraktivt. Om omréadets attrak-
tionskraft 6kar kan det medfora hyreshdjningar vilket kan leda till att de for omradet s
viktiga konstnidrssammanslutningarna soker sig till andra platser.

Fran de planerade bostidderna till ndrmaste skola, Sannaskolan, bedéms vigen som si-
ker. Endast Karl Johansgatan méaste korsas.

Nollalternativ

En m&jlig framtid i omrédet, om detaljplanen inte genomfors, kan vara att inga storre
fordndringar sker. Det innebér mindre risker med avseende pé de frdgor som tas upp
ovan - farligt gods, fororenad mark, naturgasledning, versvimning, kulturhistoriska
vérden och fornldmningar. Men det hindrar vad Stadsbyggnadskontoret bedomer vara
en positiv utveckling av omradet och en méjlighet att stérka omrédets attraktivitet. Det
star dven emot den Svergripande malsittningen att bygga staden indt, det vill siga fOrté-
ta staden.
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Genomforandetid

Genomf6randetiden utgar 5 ar efter det datum dé planen vunnit laga kraft.
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Karoline Rosgardt | Karolina Orneblad k
Planchef Planarkitekt
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Fastighetskontoret Laga kraftden 27//7 20 72,  Jsce
Planhandling

Datum: 2010-10-13 rev: 2012-09-03 Per-Anders Kall

FN Diarienummer: 0662/09 Telefon: 031-368 10 78

Plannummer: Flla 5120 E-post: férnamn.efternamn@fastighet.goteborg.se

Detaljplan fér kontor m.m. vid Klippan
inom stadsdelen Majorna i Goteborg

Genomférandebeskrivning

Inledning

En genomf6randebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foéreskrifter
framgér istéllet av plankartan och planbestdmmelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomf6randesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

For detaljplanen géller foljande tidsplan:

Samrad 4:e kv. 2010

Utstédllning 2:akv. 2011

Antagande 4:e kv. 2012

Laga kraft 4:e kv. 2012 (forutsatt att detaljplanen inte dverklagas)

Genomférandetid
Genomforandetiden 4r 5 ar rdknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomftrandetiden har fastighetséigaren en garanterad ritt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen fir inte #indras utan att synnerliga skl foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men den kan da 4ndras eller
upphiivas utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning (for exempelvis forlorad

byggriitt).
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Markagoforhallanden

Goteborgs kommun #ger fastigheterna Majorna 164:1, Majorna 140:18, Majorna
720:416 med flera fastigheter. Hantverks- och Industrihus i Géteborg AB dger
fastigheten Majorna 140:22. KB Majorna 720 dger fastigheten Majorna 720:19.
Fastigheten Majorna 140:18 4r upplaten med tomtrétt till Kajliget AB. Fastigheterna
Majorna 720:416 och Majorna 140:18 &r delégare i samfilligheten Majorna s:7.
Fastigheterna Majorna 164:1 och Majorna 164:2 &r delégare i samfélligheten Majorna
s:5.

Ovriga rittighetshavare framgér av den till detaljplanen horande
fastighetsforteckningen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allman plats

Kommunen #r huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomrédet.

Anlaggningar inom kvartersmark

Respektive fastighetsidgare svarar for all utbyggnad, drift och underhill av anldggningar
inom kvartersmark.

Anlaggningar inom vattenomrade
Kommunen ir huvudman for vattenomrédet.

Avtal

Kommunen och fastighetsdgare

Kommunen genom dess fastighetsndmnd skall uppritta avtal med de fastighetsdgare
som berdrs av detaljplanen.

Ledningsdgare och fastighetsdgare

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omlédggningar av ledningar tecknas mellan
respektive ledningsigare och fastighetségare for att sékerstélla dtaganden vad géller
kostnader, utforande samt ansdkan om ledningsritt.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Samfilligheten Majorna s:5 skall 18sas in och utplanas. Del av samfilligheten Majorna
s:7 och fastigheten Majorna 140:22 skall 16sas in och ¢vergé till allmén plats.

Fastighetsplan
Fastighetsplan 1480K-111-6202 skall upphévas i sin helhet.

Fastighetsbildning

Vister om Banehagsgatan kommer minst tva nya fastigheter att bildas soder om
nuvarande fastigheten Majorna 720:19. En fastighet omfattar omradet for kontor,
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sméindustri, kultur och parkering (kullen). Den andra fastigheten omfattar
anvindningsomrédet kontor, smdindustri, kultur och bostidder (gatufastigheten).
Eventuellt kommer en tredje fastighet att bildas for omradet séder om kullen.

I den nordéstra delen av planomradet kommer fastigheten Majorna 140:18 och
fastigheten Majorna 720:23 att regleras sa att fastighetsgransen dverensstimmer med
kvartersgrinsen. Fastigheten Majorna 140:18 kommer samtidigt att tillforas del av
samfilligheten Majorna s:7. Gridnsen mellan fastigheten Majorna 720:416 och
fastigheten Majorna 140:18 kan ddrefter komma att regleras.

Samfilligheten Majorna s:5 kommer att utpldnas och marken kommer dérefter att
tillféras en allménplats fastighet.

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger bildande av tredimensionell fastighet. Vid bildande av
tredimensionell fastighet kan réttigheter behova sékerstillas genom inréttande av
gemensamhetsanldggningar och servitut.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanldggning ska bildas f6r hela parkeringsomrédet Gster om
Banechagsgatan. Fastigheterna Majorna 140:18 och Majorna 720:416 foreslas ingé i
anldggningen med en sammanlagd andel om 17 % (motsvarande 20 bilplatser),
fastigheten Majorna 140:22 foreslas ingd i anldggningen med en andel om 40 %
(motsvarande 48 bilplatser) och en kommunégd fastighet foreslés ingé i anldggningen
med en andel om 43 % (motsvarande 51 bilplatser).

Servitut
Befintligt servitut for gang- och cykelvig inom fastigheten Majorna 140:18 skall
upphévas.

Servitut ska upplatas till forman for kommunégd fastighet géllande rétt att nyttja del av
fastigheten Majorna 720:19 for underhall av Alvsborgsbron.

Ledningsratt

Ledningsrétt kan upplatas for nitstationer inom omrade betecknat med E, teknisk
anldggning.

Ledningsritten for Swedegas ska omprovas i enlighet med plankartans u-omréde i
samband med &vriga fastighetsbildningsatgirder inom omradet.

Ledningsritt kan upplétas for allménna vatten- och avloppsledningar inom
kvartersmark.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med exploatrerna
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omléggning av ledningar bor tecknas mellan ledningségaren och exploatéren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sékerstilla dtaganden vad géller kostnader,
utforande samt anstkan om ledningsritt.

Ansékan om lantmateriférrattning
Respektive fastighetsdgare anséker om och bekostar lantméteriforrittning.
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Tekniska fragor

Trafik

Omradet angrs med bil via Banehagsgatan fran Karl Johansgatan. Nérmaste buss- och
sparvagnshéllplats dr Vagnhallen Majorna/Klippan. Alvsnabben angér Klippan ca 400
meter nordost om planomradet.

Gator

Banehagsgatan behaller sin befintliga strickning genom omradet, men kompletteras
med en cykelvig pa den Ostra sidan av gatan. [ den norra delen breddas gatan samt
kompletteras med en ny gangvig. Harry Martinssons vég, soder om kullen,
iordningstills som lokalgata med anslutande gangvég.

Gang- och cykelvégar

Befintlig genomgéende géng- och cykelvig liangs dlven bibehélls 1 sin helhet. En ny
cykelvig iordningstélls lings Banchagsgatans Ostra sida. Cykelvégen ansluter till
befintliga cykelvégar i séder och norr. Den befintliga cykelviigen sdder om kullen
iordningstills som lokalgata med blandtrafik.

Parkering

Parkeringsbehovet for fastigheterna 6ster om Banehagsgatan 19ses genom parkering
inom respektive fastighet samt inom samfilligheten Majorna s:7.

Parkeringsbehovet f6r fastigheterna vister om Banchagsgatan 16ses genom parkering
inom respektive fastighet.

Park och natur
Befintligt strandomrade iordningstills och ges anvéndningen park.

Vatten- och avlopp

De nya fastigheterna véster om Banehagsgatan kan ansluta till allmént ledningsnit {6r
vatten och avlopp i Banehagsgatan. Planerade tillbyggnader samt den nya fastigheten
norr om Sockerbruket forutsétts ansluta till internt ledningssystem. Légsta normala
vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan +59 meter. Kapaciteten pa allmént
ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten motsvarande omradestyp
B2;VAYV publikation P 83.

Avloppsnitet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten.

Infor byggnation ska berord fastighetsigare/exploatér kontakta Géteborg Vatten for
information om de tekniska f6érutséttningarna avseende vibrationer vid
sprangningsarbeten och anslutningspunkter for vatten och avlopp.

Dagvatten

Dagvatten skall fordréjas i magasin och tillsammans med dréneringsvatten avledas till
allmédn dagvattenledning.
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Ovriga ledningar

Ledningségare dr skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrdda med exploatéren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Exploatoren 4r likasa
skyldig att informera och samrada med ledningségare om projektet paverkar befintliga
ledningar. Avtal avseende omlédggning av ledningar bor tecknas mellan ledningségaren
och exploatéren, innan detaljplanen antas av kommunen, for att sdkerstélla dtaganden
vad giller kostnader, utférande samt ans6kan om ledningsriitt.

El

Befintlig bebyggelse forsérjs med el via nétstationen nordvést om sockerbruket.
Nitstationen forviintas bytas ut och erséttas med en ny station i anslutning till befintlig.
I det nya parkeringsomrédet, véster om Banehagsgatan, ges forutséttningar att uppfora
ytterligare en nétstation.

Fjdrrvarme
Befintlig bebyggelse inom planomradet &r ansluten till Goteborg Energis fjarrvirmendét.
Ny bebyggelse kan erbjudas fjdrrvérme.

Naturgas
I den &stra och sddra delen av planomradet ligger en huvudledning f6r naturgas samt en
linjeventilstation.

Tele
Teleledningar finns inom planomrédet.

Markmiljo

Ett flertal markmiljdunderskningar har genomforts under dren 2009 och 2010. Den
understkning som omfattade fastigheten Majorna 164:1 (Kullen) pavisade inga
analysviirden som 6versteg Naturvardsverkets generella riktvarden for kénslig
markanvindning (KM). De undersékningar som omfattade den norra delen av
planomradet visade prov pa forhdjda halter av polyaromatiska kolviten (PAH). Sedan
tidigare har en oljefororening i fri fas pétraffats inom det norra parkeringsomrédet.
Miljsférvaltningen har gett verksamhetsutvaren ett foreléggande om att sanera
omradet. I 6vrigt har inga fororeningshalter pétriffats som foranleder en sanering av
marken.

Buller

En bullerberdkning har utforts som visar att bostadsbebyggelse léngs Banehagsgatan ér
mojlig. Beridkningen visar att riktviirdena for ekvivalenta nivéer pa 55 dBA inte kommer
att overstigas.

Geoteknik

En geoteknisk undersdkning av planomradet har utforts av Sweco. Enligt rapporten dr
stabilitetsforhallandena tillfredsstéllande och uppfyller gillande rekommendationer.
Stabilitetsférhallandena mot dlven och pé kullen mdjliggdr hantering av laster och
nivajusteringar i enlighet med gillande planforslag. I markomrédet ndrmast dlven finns
dock begrinsningar i vilka belastningar som kan tillatas. Dessa omraden dr markerade
med beteckningarna b; och by pa plankartan. Kullen och Sockerbruket bedéms som
siikra ur stabilitetssynpunkt. I dlvnira ldgen finns forutsédttningar for initialskred.
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En bergteknisk besiktning och rasriskutvédrdering har genomforts av Bergab-
Berggeologiska undersdkningar AB. Enligt rapporten f6religger risk f6r blocknedfall i
samtliga sldnter runt bergplinten i planomradets Ostra del samt risk {or stabilitets-
problem i anslutning till tunneln genom bergplinten. Samtliga bergslédnter ska rensas pé
vegetation och 16st bergmaterial. Dérefter gors en beddmning av behov av
bergforstiarkande atgirder sdsom bultning eller nitning. Tunneln genom bergplinten bor
utredas sérskilt. Denna utredning bor omfatta inspektion av befintliga forstdrkningar
samt bergmassans status med avseende pa stabilitet.

Bergsldnterna nedanfor Alvsborgsbron #r forstirkta med bultar och sprutbetong. Dessa
slianter bedoms som stabila.

Arkeologi

En sirskild arkeologisk utredning har genomf6rts berérande omrédet véster om
Banchagsgatan, fastigheten Majorna 164:1. Utredningen fann inga tidigare okénda
fornldmningar inom fastigheten. Enligt 14nsstyrelsens meddelande 2011-03-07 krédvs
inga ytterligare arkeologiska insatser enligt Kulturminneslagen vid en exploatering av
omradet.

Bevarande

Skyddsbestammelser och rivningsférbud infors fér Sockerbruket inom fastigheten
Majorna 140:22, fér Konstcaféet och garaget inom fastigheten Majorna 140:18 och for
f.d. reparationsverkstaden inom fastigheten Majorna 720:19.

Ovrigt

Alvsborgsbron, Oskarsleden och Gota Alv #r transportleder for farligt gods.
Riskanalysen f6r omradet visar att individrisken ligger pa acceptabla nivaer 45 meter
fran Alvsborgsbron respektive Oskarsleden. Samhillsrisken dkar ndgot med bostédder
inom planomradet, men risknivén dr fortfarande lag. Med rimliga riskreducerande
atgirder som luftintag mot Gster eller nordost sa kan riskerna hanteras.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsndamndens inkomster och utgifter
Fastighetsniimnden far inkomster vid f6rséljning av kommunens kvartersmark.
Fastighetsnimnden bekostar kommunens andel av utbyggnaden av lokalgator och

parkmark inom planomradet. Fastighetsndmnden kommer vidare att bekosta
kommunens andel av erforderliga utredningar och understkningar.

Namnden for Goteborgs Vattens inkomster och utgifter
Anléggningsavgift for vatten och avlopp tas ut enligt géllande taxa.

Framtida driftkostnader fér kommunala ndmnder

Park- och naturndmnden fér driftansvaret for parkomradet och trafikndmnden far
driftansvaret f6r lokalgatorna samt gang- och cykelvigen.
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Ekonomiska konsekvenser for dvriga fastighetsagare/exploatorer
Fastighetsdgarna bekostar alla utredningar och atgérder som berdr respektive dgares

kvartersmark. De berorda fastighetségarna bekostar dven sin andel av utbyggnaden av
allménplats samt erforderliga gemensamma utredningar och undersékningar.

Avtal som reglerar markoverlételser, utbyggnad av allmén plats, skyddsbestimmelser
och évriga genomférandefragor ska tecknas med kommunen innan detaljplanen antas.

Ekonomiska konsekvenser for ledningséagare

Ledningsidgarna bekostar kommande ledningsritter och ledningsomlédggningar samt
nétstationer.

Avstaende av ersdttningsansprak pa grund av skyddsbestimmelser
och rivningsférbud

For att sikerstilla ett 1angsiktigt bevarande av byggnaderna pé fastigheterna Majorna
140:18, Majorna 140:22 och Majorna 720:19 innehaller detaljplanen rivningsférbud
med skyddsbestdammelser.

Bestdmmelser med syfte att sikerstélla bevarande av byggnader kan i vissa fall leda till
att fastighetsdgaren blir berdttigad till ersdttning. Enligt PBL skall erséttning utgd om
skyddsbestimmelser medfor att den pagdende anviandningen av fastigheten avsevdrt
forsviras. Nir det géller rivningsforbud dr kommunen skyldig att betala erséttning till
bersrd fastighetsdgare om rivningsforbudet medfor en skada som é&r betydande i
forhallande till vdrdet pa berord fastighet.

Erséttningsgill skada bedéms inte uppstd, da kvalifikationsgransen for rétt till erséttning
pé grund av rivningsférbud och skyddsbestdimmelser inte uppnas.

Fastighetsigaren till fastigheterna Majorna 140:18, Majorna 140:22 och Majorna 720:19
forutsdtts acceptera skyddsbestdmmelser och rivningsférbud pa befintliga byggnader
utan att stdlla ndgra erséttningskrav pd kommunen med anledning av denna detaljplan.
Ett avtal dir denna fraga regleras avses upprittas mellan Géteborgs kommun och

respektivg,fa§tighetséigare innan detaljplanen antas.
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Per-Anders Kall
Projektledare

Charlotta Cedergren
Distriktschef
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