Detaljplan for
Bostader vid Bohusgatan

Antagandehandling
Juni 2015

i Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

1 (26)



Innehallsférteckning

Planbeskrivning
Granskningsutlatande
Samradsredogorelse
Plankarta
lllustrationsritning

Grundkarta

Information

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vrigadiargar och utredningar samt
kartor i skala 1:1000 finns pa Stadsbyggnadskohtore

Ovriga handlingar och utredningar
Fastighetsforteckning

Bullerutredning

Luftmiljdutredning

Geoteknisk utredning

Miljoteknisk markundersdkning

2 (26)



Planhandling (2-5290)

Datum: 2015-01-20, rev 2015-06-17

Diarienummer SBK: 0540/08 Diarienummer FK: 5070/12
Handlaggare SBK Per Osvalds Handlaggare FK: Cimatdiickberg

tel: 031-368 18 51 Tel: 031-368 11 64
per.osvalds@sbk.goteborg.se chatarina.lackberg@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostader vid Bohusgatan
inom stadsdelen Heden i G6teborg

Detaljplanen ar uppréttad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)

» Plankarta med bestdmmelser samt illustration ochdkarta
Ovriga handlingar:

» Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
Utredningar.

* Bullerutredning

* Luftutredning med komplettering

* Geoteknisk utredning

» Miljoteknisk markundersékning
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Detaljplanen syftar till att mojliggora en explogitg for bostadsandamal av
fastigheten Heden 22:10. Planforslaget innebaroateting med bostéader i upp till 16
vaningar plus en indragen vaning samt i markplad hendel, kontor och
centrumverksamhet. Ur ett stadsbyggnadsperspeltar planen till att skapa nya
bostader i ett centralt lage med god tillgangktilllektivtrafik och service samtidigt
som Bohusgatan tillférs malpunkter i form av verkéater som kan bidra till en mer
levande stadsmilj6 langs gatan. Rumsligt innebéldget att gaturummet stramas
upp och att den lucka i bebyggelsen som fastighdnutgor sluts.

Planens innebdrd och genomférande

Forslaget innebar att anvandningen andras frarokogtllande plan till bostader. De
i samradet tva foreslagna bebyggelsealternativebderbetats och resulterat i ett
utbyggnadsforslag som i huvudsak bestar av etgkyiggt, delvis slutet kvarter med
lamellhus och tva punkthus i olika héjder med samiagt ca 200 lagenheter.
Daremellan foreslas en upphéjd gard med parkertngsmen under i ett eller tva
plan. I markplan mot Bohusgatan féreslas verksashdiatler. | planomradet ingar
férutom byggratten aven mark for en gemensamhetggning for gata. Vidare tas en
smal remsa gatumark i Bohusgatan med for att niggigverbyggnad av gatumarken
for bostadsandamal till en fri hojd av 5 meter.
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Overvaganden och konsekvenser

Planomradet anvands idag huvudsakligen som patkekimgransande bebyggelse
utgors av kontor i 6ster och vaster samt bostag@der och aven i norr pa andra
sidan Bohusgatan.

.- ” /
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lllustrationsplan med gardsyta och byggnader.

Fagelperspektiv fran vaster som visar mojlig utfoing av ny bebyggelse.
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Sociala aspekter

Forslaget innebar ett tillskott av bostader octksamheter i omrade som praglas av
kontor. Avsikten &r att detta tillskott ska bidilaadtt liva upp och diversifiera
gatulivet och till att gora Bohusgatan till ett nievande strak i staden. Till denna
utveckling bidrar bade tillskottet av bostader dehverksamheter som planeras i
gatuplan mot Bohusgatan.

Buller

Tidigare framtagen bulleranalys har infoér gransgran planen uppdaterats med
aktuella andringar i bebyggelseforslaget.

Punkthuset i sydost och det lagre lamellhuset vagtiberaknas fa ekvivalenta
ljudnivaer under 55 dBA péa samtliga fasader medak{huset och lamellhuset vid
Bohusgatan beraknas fa ekvivalenta ljudnivaererirgllet 55-60 dBA pa stora delar
av fasader mot gatan. Avsteg fran riktvarden aesoped hansyn till att planen
innebar en komplettering av befintlig bebyggelsé icentralt Iage i staden. En mgjlig
atgard ar att valja planlésningar i lagenheterligoutsatta fasader med sovplats mot
ljuddampad sida, vilket klaras pa fasader in motiga

Luft

En utredning av luftmiljon visar att det lokala jokvalitetsmalet for luft i nulaget
overskrids men att den planerade bebyggelsen eskidt medféra en mindre
okning av trafikméangden och darmed endast ge smaaddingar i den totala halten
av kvavedioxid pa platsen. P& grund av osakerloateminskade emissioner och
hdga bakgrundshalter behdver dock trafiken i cémaden minska i sin helhet och t
ex hastigheten pa omgivande gator i omradet safkas atgarder med
utgdngspunkt i stadens dversiktsplan eller de bokailjokvalitetsmalen planeras eller
pagar och som syftar till att minska trafikens dbklastning. Sammantaget bedoms
darfor en fortatning i aktuellt lage som godtagbeln i linje med stadens riktlinjer om
att komplettera med bostader i centrala lagen.

Avvikelser fran 6versiktsplanen

Planforslaget ar forenligt med géallande oversilgspl

Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en fanitéy med bostader och
verksamheter inom Heden 22:10 m.fl. Planomradettiarentralt lage med god
tillgang till service och kollektivtrafik. En fortéing har innebar att redan utbyggd

infrastruktur kan utnyttjas samtidigt som bostéileskapas i ett attraktivt omrade i
staden.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget vid Bohusgatan, cirka Ineker sydost om Goteborgs
centrum.Planomradet omfattar cirka 0,5 hektar och ags utsak av Diligentia.
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Kommunen &ger fastigheterna Heden 705:8 och 16d8ighetséagare och
rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebgggefirdde med gron- och
rekreationsytor. For omradet galler detaljplan 1864086 som vann laga kraft ar
1993 och som medger kontor. Planens genomféranklatigatt ut.

Planomradet omfattar &ven en mindre del av angnélesstadsplan vaster om den
aktuella fastigheten. Denna stadsplan har betegknii480K-I1-3312 och vann laga
kraft 1971. Syftet med planen ar handel och koriden del som berdrs omfattas av
bestammelse med inneborden att marken inte farggeisy Daremot far lokaler
anordnas under gardsplan.
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Utsnitt ur grundkarta med plangréns

Mark, vegetation och fauna

Planomradet utgors av en 6ppen asfalterad parlsfiagned tradrader i soder, oster
och vaster. Planforslaget innebar att en upphdjdsyga med planteringsbart bjalklag
tillkommer i planomradets centrala del. Gardendfiyggs med bostader och kan
nyttjas for lek och rekreation av de boende. Utlmggten innebér att flera av de
befintliga trdden behover tas ner.

Geoteknik och radon

En geoteknisk utredning har tagits fram som omfdiversiktliga forutsattningar for
grundlaggning samt beddmning av stabilitet utifpfanens markanvandning.
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Marken inom planomradet bestar av lera med ett djajtan 20-40 meter. D& marken
generellt ar plan, och inga stora marknivaférarghirplaneras, anses det inte
foreligga nagra totalstabilitetsproblem for varkefintliga forhallanden eller
planerad markanvandning. Under utférandeskedet lkemenentuella
undermarkskonstruktioner ur stabilitetsskal atvlartemporara eller permanenta
stodkonstruktioner.

Marken ar lagriskomrade for radon.

Markmiljo

Pa uppdrag av Diligentia har en miljéteknisk madiensokning tagits fram i syfte att
undersoka férekomsten av markféroreningar inomaatenddet. Férorening har
patraffats i markskiktet mellan markytan och nkmturlig lera. Av de analyserade
analysparametrarna finns forhojda halter av metalte organiska amnen. Utifran
analysresultaten kan det konstateras att fororenisg spridd 6ver omradet med
olika féroreningsgrad.

Fororeningen kommer troligen fran ditfort fylinadsterial sa det forvantas inte
finnas ndgon punktkalla i omradet. | tva av undensigspunkterna av den
underliggande leran ligger analyserade halter sivax riktvardet for KM, dessa
halter beror troligen pa att proverna ar tagnaeirgangen mellan naturlig lera och
fyllnadsmassor. Trots dessa halter betraktas ddarliggande leran utifran
laboratorieresultaten vara under riktvardena for.KM

Grundvattnet bedoms utifran analysresultaten ocloinel kontaminering av
ovanliggande marklager inte utgéra nagon risk &gativa effekter pA manniskor och
milj6. Det kommande bostadsomradet skall ansliitdsotmmunalt ledningsnat for
vatten och avlopp. Grundvattnet pa plats kommer lifitaktuellt for
dricksvattenuttag.

Asfalten pa parkeringsytan kommer behova trans@steort till en godkand
mottagningsanlaggning. Asfalten pa gang/cykelbamadteranvandas inom
trafikprojekt om denna ska avyttras i entreprena@@nanmalan om ateranvandning
behover da goras till Miljoforvaltningen i Gotebsrstad.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebygge Ise

| planomradets vastra del ligger en 1ag byggnad ismehaller nedfart till
underjordiskt garage. | 6vrigt saknar planomraatylggelse. Inga kanda
fornlamningar eller kulturhistoriska varden finm®in planomradet.

Sociala aspekter

Planomradet bestar idag huvudsakligen av parkeripl@nomradet ingar aven mark
som anvands som gemensamhetsanlaggning for valgadeiar da om gang- och
cykeltrafik samt olika typer av servicefordon. Rlawadet bidrar inte i ndgon
namnvard grad till stadslivet i omradet kring Bofpatsn utan har mest karaktaren av
en lucka i bebyggelsen.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nds med bil fran Bohusgatan och gang dablhéig finns utbyggd i gatans
mitt. Omradet utgors idag huvudsakligen av parkp(@5 platser).
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Narmaste kollektivttrafikhallplats for sparvagnditkdigger pa Skanegatan ca 200 m
fran planomradet. Tillgangligheten med kollektifikair god.

Teknik

VA, fjarrvarme, el och tele finns utbyggt i omradet

Storningar

Luft

En luftutredning har tagits fram som visar attld&ala miljokvalitetsmalet for luft i
nulaget dverskrids. Daremot ligger halterna undijokvalitetsnormerna for ar och
timme. FOr dygn visar berakningarna enligt nuvaessituation varden néra normen,
ena metoden visar knappa overskridanden medan enakarar att normen klaras
med liten marginal. De relativt htga halterna b@@uatt bakgrundshalterna i omradet
ar hoga med anledning av den samlade trafikentralarstaden.

Buller

En bullerutredning har tagits fram som visar atinpimradet utsatts for trafikbuller
dels fran den narbelagna Bohusgatan, dels franeddrafikerade Sten Sturegatan
och Skanegatan. Med tanke pa det centrala ladetrséner bidrag aven fran till
exempel storre leder pa langre avstand.
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Detaljplanens innebdrd och genomférande

Detaljplanen medger uppférande av bostadsbebyggeisea 200 lagenheter i flera
olika volymer. Tva punkthus varav ett med 16 (+xdragen) vaning i oster och ett
med 12 (+ 1 indragen) vaning i vaster fram mot Bgjatan. Punkthusen binds
samman med en lamell utmed Bohusgatan som skaskyddad gard och i
sydvastra hornet mojliggors en lagre lamell sonteslkvarteret kring hérnan. Med
denna disposition av kvarteret (i jamforelse medraasforslaget, med de bada
punkthusen placerade i kvarterets sydvastra sieladlls en relativt hog exploatering
samtidigt som goda ljusforhallanden skapas pa gaodk en luftigare och mer 6ppen
situation skapas i motet mellan den nya bebyggedshrbefintlig bebyggelsen med
gata i sydvast. For Bohusgatan innebar forslagaetidegt fortfarande att gaturummet
stramas upp och att den lucka i bebyggelsen samliasen idag utgor sluts.

| planomradet ingar férutom byggratten, aven markeh gemensamhetsanlaggning
for gata motsvarande befintlig situation. | planédets vastra del tas befintlig
gemensamhetsanlaggning i ansprak for bebyggeimndald tas en remsa av
angransande fastighet med i planen och planlaggggemensamhetsanlaggning.
Vidare tas en smal remsa gatumark med for att gi@iigi 6verbyggnad av gatumarken
for bostadsandamal till en fri hojd av 5 meter.

Ett genomforandeavtal kommer att tecknas med ekjplea, Diligentia vast lokaler
AB, innan detaljplanen antas. Kommunen ar huvudfaaallman plats, lokalgata.
Lokalgatan ar redan utbyggd och kommunen ansvardradmtida drift och
underhall. Exploatoren ansvarar for utbyggnad artersmark.

Bebyggelse

Total yta kvartersmark ar cirka 0,5 ha och detafjeh medger en byggratt om
maximalt ca 23 500 kvadratmeter bruttoarea ovark figadelat pa tva punkthus, tva
lameller, och en upphojd gardsyta med planterfjatklag daremellan. Darutéver
planeras ett underjordiskt parkeringsdack. Bottamgar och lokalytor under garden
motsvara ca 3500 kvm BTA och ytor daréver ca 201006 BTA vilket motsvarar ca
200 lagenheter.

Planen tillater att volymen narmast Bohusgatanarat)6ver gatumarken med
maximalt 2.5 meter och med en minsta fri hojd padier. Syftet ar att fasaden ska
kunna ansluta till samma linje som fasadlivet patksbyggnaden vaster om
planomradet och pa sa satt strama upp gaturummidégt som en bredare trottoar
mojliggors i markplanet med tanke pa de planeraaksamhetslokalerna och
ambitionen att skapa forutsattningar for ett rikgagéuliv i anslutning till dessa.

Storsta byggnadshojd for lamellen narmast Bohusgat@6 meter motsvarande 8
vaningar och 1 mojlig takvaning. De tva hogre vodyma har fatt en hogsta
byggnadshojd pa 52 meter motsvarande 16 vaningpekéve 38 meter motsvarande
12 vaningar, bada med en mdjlig takvaning darutdvamellen i sydvastra hornet
har fatt en hogsta byggnadshojd pa 17 meter masdar5 vaningar, aven denna
med en mojlig takvaning darutéver.
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Fagelperspektiv fran sydvast redovisande planf@geta majliga byggnadsvolymer i relation till
omgivande befintlig bebyggelse.
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lllustrationsplan med gérdsyta och byggnader.
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Sektioner fran nordost (Gverst) respektive sydsést bl.a. visar relationen med Bohusgatan och
omgivande bebyggelse.

Mojlig utformning av byggnadskvarterets sddra sida.
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h,

22 mars kl 16:00 (plan respektive perspektiv)

Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer byggnaderna évebdéntliga nedfartsrampen
att rivas och istallet inrymmas i den nya bebyggrels

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Kvarteret kan efter utbyggnad nyttja befintlig inf&idn Bohusgatan till nedfarten till
det befintliga underjordiska garaget. For specidiém kan kvarteret aven nas fran de
kringliggande vagarna i soder, dster och vaster lsmmmer att ingd i gemensamhets-
anlaggningen. Bl a innebéar detta att dagens i{dinekt 6ster om nedfartsrampen)
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utgar och ersétts av gatan vaster om rampen. Seuiner beskrivning av
gemensamhetsanlaggningar. De gator som ingar inmganehetsanlaggningen ar inte
tillgangliga for allman fordonstrafik utan endast pecialtransporter.

Eftersom dagens markparkering om 95 platser i fraktkommer att ersattas av 134
platser for tillkommande bostader och centrumvarksster, bedoms trafiken pa
Bohusgatan inte 6ka i nagon stdrre omfattning

Parkering och cykelparkering

Den foéreslagna bebyggelsen med bostader och cergrisamhet har ett behov av
totalt 134 parkeringsplatser (inkl. bestksplatseajav centrumfunktioner (handel i
bottenvaningar) har behov av ca 13 platser. Inoartkvsmark ska aven
cykelparkering kunna l6sas. Behovet ar totalt cd &elplatser varav ca 18 platser
kravs for centrumfunktionerna.

Bilparkering anordnas for boende inom den egnagiasten (Heden 22:10) i
parkeringsdack under kvarteret med infart fran Bgjaan och bilparkering for
centrumfunktioner mojliggors i angransande unddigit parkeringsgarage (som
samutnyttjar nedfart). Korttidsparkering for besada till omradet kan i viss man ske
pa gatorna, men besoksplatser (som ar inkludenadristaende siffror) maste i
huvudsak lI6sas inom kvarteret. Cykelparkering amasd cykelrum i byggnadernas
bottenvaningar.

Siffrorna baseras pa Goteborgs Stads parkeringgpath vagledning till
parkeringstal frAn 2011-10-31. Parkeringstalen faasga att planomradet ligger i
Innerstaden och att tillgangligheten till kollektafiken ar god.

Tillganglighet och service

Den allméanna tillgangligheten med kollektivtrafikai genom att nya bostader och
verksamheter tillkommer i ett omrade som sedagaidi ar val forsorjt med
kollektivtrafik.

Tillganglighet till service 6kar dels genom attrfleostader tillkommer i ett omrade
med generellt god tillgang till service, dels genattnde verksamhetslokaler som
foreslas inom planomradet innebar att utbudet anrkersiell service i omradet kar.

Byggnadernas och gardens tillganglighet sakergat®m entréer med hiss som
anordnas i markplan.
Friytor

Gronytor for utomhusvistelse och lek anordnas paupgphojda gardsytan som nas
via trappor och hissar genom byggnaderna respekitven planerad utomhustrappa
som vetter mot soder. Gardsytan ska utformas sbplagtterbart bjalklag.

Naturmiljo,

Forslaget innebar att befintliga trad inom planatetdehdver tas ner. Samtidigt
skapas en gronyta i form av gard éver en yta s@g ahvands som parkering.
Upphéavande av strandskydd

Forslaget beror inget strandskydd.
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Principsektion genom kvarteret och gardsbjalklaget

Sociala aspekter

Den stdra sidan av Bohusgatan praglas av storadstnyggnader som inte |
namnvard grad vander sin mot gaturummet. Dettanldipation med gatans stora
bredd och de intilliggande storkskaliga stadsrumnuet Heden och Nya Ullevi gor
att omradet kan uppfattas som storskaligt ochblitgligt, ett trafikrum att passera pa
vag till en fotbollsmatch eller ett evenemang sreaém ett stadsrum att vistas i. Till
detta intryck bidrar i viss man den parkeringsytaginns inom planomradet idag
och som avskiljs fran gaturummet av ett staket.

Forslaget innebar ett tillskott av bostader octksamhetslokaler i ett omrade som
praglas av kontor. Avsikten ar att detta tillsksika bidra till att liva upp och
diversifiera gatulivet och till att géra Bohusgatdhett mer levande strék i staden.
Till denna utveckling bidrar bade tillskottet avstder och de verksamheter som
planeras i gatuplan mot Bohusgatan. Yttre faktsoen kan bidra till att starka denna
utveckling &r de nya arbetsplatser som tillkomnaniadet runt gamla och nya
Ullevi och som bidrar till att Bohusgatan blir eiktigare strak for vardagslivet i
denna del av staden.

Teknisk forsérjning
Allmanna spill-, dag- och dricksvattenledningar naedlutningspunkter finns
utbyggda i Bohusgatan till vilkka den nya bebyggelsan kopplas.

Dagvatten

Planomradet &r i dagslaget i huvudsak hardgjoftvan exploatering enligt
planfoérslaget inte ger upphov till nagon storreidgrav dagvatten jamfort med
dagens situation. Med den nya bebyggelsen komraappiradet dessutom till stora
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delar besta av takytor och gardsyta som ger eivelent dagvatten i jamforelse
med befintliga fordonsytor.

Infiltration i mark &r inte mojligt da hela kvartgrar underbyggt med lokaler och
parkering for bilar och cyklar. En majlig lI6sningiétallet att anvanda grona tak som
bade ger fordrojning och avdunstning. Garden kéormtas med en dppen buffertzon
med stenfyllning som ger majlighet till avdunstnifin stenkista skapar ytterligare
fordrojning Over tid pa det som aterstar. Dennalksgta kan t ex placeras i anslutning
till gardens 6ppningar ut mot anslutande gata estd

Planen har bestammelse som anger att dagvattdriaskam hand och fordrdjas
inom kvartersmark innan det avleds till allman datpnledning.

Vatten och aviopp

Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledréngt i Bohusgatan. Lagsta normala
vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan #¥6@&ngivet i RH2000. | de fall
hogre vattentryck onskas far detta ordnas ochdmetal fastighetsagaren.

Inom planomradet pa fastigheten Heden 22:10 fidag en allman brandpost som tas
bort vid planen genomférande. Behov av och plagesineventuell ny brandpost
utreds i samband med bygglov. | Bohusgatan firarsiutning till planomradet tva
stycken brandposter med kapacitet som medger attdgandvatten motsvarande
omradestyp A1;VAV publikation P83.

Avloppsnéatet inom kvartermark skall utformas sorpldkatsystem med skilda
ledningar for dag- och dranvatten respektive sgiten. Spillvattenanslutning kan ske
till allmant ledningsnat i Bohusgatan. Kapacitebeaéms som god.

Planupplysning finns om att lagsta hojd pa fardigv for att anslutning med sjalvfall
ska tillatas pa 0,3 meter over forbindelsepunkieior byggnation ska berérd
fastighetsagare/exploator kontakta Géteborg Vdtiemformation om de tekniska
forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

varme

Den foreslagna bebyggelsen kan anslutas till figme via anslutningspunkten vid
Sten Sturegatan och Bohusgatan. Kapaciteten rackllg.

El och tele

El- och telenatet ar utbyggt i omradet. Saval etn $eleledningar finns i omradet
idag for forsérjning av belysningsstolpar och likda. Den forslagna bebyggelsen
beddms kunna anslutas till el- och telenatet Wdailegar i Bohusgatan.

Bestallning av utsattning respektive undanflyttnavwgedningar ska ske till Goteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paboi4d utférande av arbeten i
narheten av Goteborg Energi Nat AB:s anlaggningahestammelser for
markarbeten vid elkablar foljas.

For att sékerstalla att tillracklig kapacitet finidgs den tilkommande bebyggelsen,
mojliggors en transformatorstation inom kvarte8tationen foreslas inrymmas i
markplan i kvarterets bostadsbebyggelse men kasapat fran befintlig tvargata
utmed kvarterets norddstra grans.
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Avfall

Sophantering I6ses inom fastigheten och miljéruacgtas latt atkomligt for
sophamtning direkt i gatuniva.

Befintlig samfallighet/angoringsgata som sakerstdlllfart till sopcentralen séder
om kvarteret flyttas i och med byggnationen vastardet nya kvarteret vilket fortsatt
sakerstaller mojligheten att na centralen och @t kunt kvarteret och na
angransande fastigheter.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder och markmiljo
Det kravs ur geoteknisk sékerhetssynpunkt (stabjlinte nagra planbestammelser.

| samband med bygglov ar det nédvandigt med kongpbeide geotekniska
undersokningar och utredningar for detaljprojekigiav grundlaggning och behov av
temporara stodkonstruktioner. Leran i omradet @inis@gskanslig varfor okade
markbelastningar b6r undvikas ur sattningssynpunkt.

Markmiljo

Fran genomford miljoteknisk markundersokning foligkommendationen att
antingen utfors sanering enligt rutsystem, darehd@iver KM schaktas bort, eller
utfors en forenklad riskbedomning samt oversikdligardsutredning. | dessa
utredningar skulle behovet av en riskreduktionjédd inom aktuell fastighet for att
sakerstélla acceptabla halso- och miljorisker mMadgyad markanvandning bedémas.
Olika genomforbara atgardsalternativ skulle tasyfemamt grova uppskattningar av
volymer och kostnader for de olika atgardsaltewediti

Miljoforvaltningen har underrattats och en sanesargnalan kommer att géras i god
tid innan schaktarbetena startar.

Arkeologi

Inga kanda formlamningar eller andra kulturminnedeé finns inom omradet

Luft

En luftutredning har tagits fram som visar att Bedtle &ndringar i trafikmangd och
forandrat gaturum pa Bohusgatan endast kommeeattng: forandringar i den totala
halten av kvavedioxid pa platsen. Nar emissionsfaktfor ar 2020 anvands i
berakningarna ligger halterna pa ratt sida om iifditetsnormerna. Aven
miljomalet pa 2Qug/m3 (bade det regionala och nationella) som arshaéctie
kommer att klaras pa platsen ar 2020.

Eftersom det ar osakert hur fordonsflottan komntentzecklas de narmaste aren ar
de antagna emissionsfaktorerna for ar 2020 dodkragprognosen bygger pa att
mycket av dagens fossila branslefordon byts utetiolar och hybrider som avger
betydligt mindre, eller inga avgaser, i gaturummtpblemet pa Bohusgatan ar
dessutom de relativt hoga bakgrundshalterna snanatfiken pa sjalva gatan eller
byggnationen av den aktuella fastigheten.
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Om problemet med de hélsofarliga luftféroreningaska minska behover trafiken i
centrala staden darfor i forsta hand minska i sihdt. En annan effektiv atgard ar
samtidigt att sénka hastigheten pad omgivande gatoradet. Detta minskar bade
kvavedioxid och partikelutslappen markant.

Det finns flera atgarder som planeras eller pagamistaden som syftar till att
minska trafikens miljobelastning och har sin utggnmkt i stadens éversiktsplan
eller de lokala miljokvalitetsmalen. Har kan namnas

Atgarder inom ramen for stadens miljdprogram - Arbetet med &tgérder inom
ramen for stadens miljoprogram pagar. Dessa ataatkgenomforas pa kort sikt,
inom de narmaste aren och programmet syftar tih@astadens olika delmal for
miljokvalitetsmalen till 2020. Flera av atgardehmr syftet att begransa trafikens
miljopaverkan, t ex genom att begransa biltrafikeimska hastigheter och gynna mer
hallbara resséatt som gang- och cykel. Exempelds jsist nu en hastighets 6versyn i
staden och sénkta hastigheter kan paverka halerhdtféroreningar.

Stadens trafikstrategi -Denna utgor stadens malbild avseende det framtida
trafikarbetet. Har anges bl.a. som mal att bilkexfi i staden ska minska till forman
for gang-, cykel- och kollektivtrafik.

Stadens klimatstrategiska program -Detta anger strategier for hur staden ska na det
lokala malet om en hallbar och rattvis utslappseiv&axthusgaser ar 2050. Minskad
klimatbelastning fran resor och transporter ari&tigzoch stor del av detta program
som beddms kunna ge positiva effekter aven vaemdtslappen av kvaveoxider och
partiklar. Exempelvis omfattar detta strategier S&moritera och satsa pa

fardmedlen gang, cykel och kollektivtrafik” respektatt "Anvanda och utveckla
styrmedel for att minska biltrafiken” osv.

Sammanvagd bedémning

Sammantaget, d v s med planerade och pagaenddeitgataden kombinerat med
den ringa trafikdkningen vid Bohusgatan anser dat@dsbyggnadskontoret att en
fortatning i aktuellt lage ar godtagbar och i limeed stadens riktlinjer om att
komplettera med bostader i centrala lagen.

Buller

Omradet utsatts idag for buller fran den angrans@ahusgatan som dock inte &ar
sarskilt hart trafikerad. Vidare sker en bullerp&es fran Skanegatan och Sten
Sturegatan. Bullersituationen for den foreslagnayggelsen har studerats i en
bullerutredning (Sweco, 2014-05-08) och dareftengletterats (2014-12-09) med
hansyn till foreslagna forandringar i bebyggeldgerakningarna har baserats pa
grundkarta, trafikprognoser och féreslagen bebyggeth har kommit fram till
féljande slutsatser:

Punkthuset i sydost och det lagre lamellhuset vagtiberaknas fa ekvivalenta
ljudnivaer under 55 dBA pa samtliga fasader, maularkthuset och lamellhuset vid
Bohusgatan beraknas fa ekvivalenta ljudnivaererirgllet 55-60 dBA pa stora delar
av fasaderna mot Bohusgatan. Pa fasaderna ut érgaterna till Bohusgatan
beréknas ljudnivaerna vara under 55 dBA forutgatjimldampande
balkongkonstruktioner och glasskarmar placerasegagre/stérda vaningsplanen vid
hornen mot Bohusgatan (se exempel i illustratiameshan). In mot gard klaras
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ekvivalenta ljudnivaer under 50 dBA pa alla fasastgr &ven maximala ljudnivaer
under 70 dBA.

Avsteg kan pa grund av det centrala laget abereplagt Goteborgs Stads
tilampning av riktvarden. Majligt avsteg ar tilkempel att valja planlésningar i
lagenheter i bullerutsatta fasader med sovplatdjostdampad sida. For de
lagenheter dar riktvardet pa 70 dBA for maximalaljivaer inte kan uppnas pa en
privat uteplats kan bostadsomradet kompletterasgaatensamma skyddade
uteplatser. De privata uteplatserna kan da utgbkomplement till de gemensamma
uteplatserna som uppfyller riktvardet 70 dBA forximaala ljudnivaer.

Planbestammelser om att lagenheter som vetter mluidgjatan ska utformas sa att
sovplatser for samtliga boende i lagenheten kanasdnot tyst eller ljuddampad
sida, har inforts i planen.
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Exempel pa mojliga lagenhetslosningar med sovplates ljuddampad eller tyst sida samt placering
av balkonger och glasskarmar vid hrnen mot Bohtasgened avsikt att dampa ljudnivan vid
bakomliggande fasadpatrtier,

Kompensationsatgéard

Inga vasentliga natur- eller rekreationsvarden bexlga férlorade genom
exploatering i enlighet med planforslaget. Ingskifda kompensationsatgarder
beddms pakallade.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningen, omraden for gemensamhetgaritigar, u-omraden, mm,
framgar av plankartan.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudn@arafiman plats, del av
lokalgata. Lokalgatan ar redan utbyggd och kommuamesvarar for framtida drift och
underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvar for utbyggnad av anlaggningamikvartersmark.

Drift och forvaltning
Omradet som ar redovisat som allméan plats LOKALGA®Avaltas av kommunen,
genom trafiknd&mnden.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaijpn.

Ett omrade av kommunens fastighet Heden 22:18enillr belastad med
gemensamhetsanlaggningar fér gata och dagvattentgtieden ga:11 och 12, ska
fastighetsregleras till exploatdrens fastighet Hhe22:10.

Ett omrade av exploatorens fastighet Heden 22:40rgid i Heden ga:11 och 12.
3D-fastighet eller servitut ska bildas for byggmaenfor allman plats.

Fore beviljande av bygglov ska fastighetsbildnikg senlighet med planen.

Gemensamhetsanlaggningar

Befintliga gemensamhetsanlaggningar, Heden ga:hilldcka omprdévas pa grund
av andrad omfattning. Andelstalen kan komma atta®did omprévningen av
gemensamhetsanlaggningarna samt att de tillkommaogtéderna kan komma att
inga i gemensamhetsanlaggningarna.

Ledningsratt

Vid omlaggning av ledningar till f6ljd av exploaitegen ska eventuell ledningsratt
omprdvas att galla ledningens nya lage. De deldmedintliga allménna
ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark tjtl &V den nya detaljplanen ska
sakerstallas med ledningsratt, till férman for edgjve ledningsagare.

Vid overlatelse av kommunagd mark regleras i geioanfdeavtalet att exploatdren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for edfdigla ledningar och néatstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommianlolag och privata
ledningségare. Ledningsagare ar dock skyldigaeathka sina rattigheter samt
upplysa kommunen avseende projektets paverkantggda ledningsinnehavet.
Respektive ledningsagare ansdker om ledningsratt.

Allmanna ledningar, inom omraden markerade mgd plankartan, kan sakerstallas
med ledningsratt.
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Inom omraden som pa plankartan markerats Enkdn tekniska anlaggningar
placeras. Dessa ska sdkerstallas med ledningkeittadivt avstyckas till egna
fastigheter.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsagare ansvarar foér ansokan wmméderiforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavandbedintliga ledningsratter.

Exploatoren anstker om och bekostar lantmateritiirdy for fastighetsregleringar
och omprévning av gemensamhetsanlaggningar.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploatér

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas metfamkunen och Diligentia vast
lokaler AB angaende genomforande av planen.

Sarskilt avtal om fastighetsbildning ska uppraitsamband med ovanstaende avtal.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunéagda fastigheter kan finnas ledningar smfattas av
markupplatelseavtal mellan Goteborg Stad och GéteBoergi som reglerar
Goteborg Energikoncernens ledningar inklusiveeititr i Goteborgs Stad.

Ledningséagare ar skyldiga att bevaka sina ratteghmth samrada med
kommunen/exploattren avseende projektets paverkaetipegna ledningsinnehavet.
Vid omlaggning av ledningar bor avtal tecknas nreli&dningsagaren och
kommunen/exploatdren for att sékerstalla ataganddrmyaller kostnader, utforande
samt ledningsratt.

Avtal mellan fastighetségare och exploator

Innan detaljplanen antas ska avtal om fastighebsiniy och genomférande av planen
upprattas mellan kommunen och Diligentia Vast AB.

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas medistighetségare (Heden 22:10 /
Diligentia vast AB) till angransande underjordigigrage och Diligentia vast lokaler
AB for att sékerstalla parkeringsplatser for cemfunktioner. Garaget ligger inom
Heden 22:10 samma fastighet som ska exploateras.

Tidplan

Samrad: 2 kvartalet 2014

Granskning: 1 kvartalet 2015

Antagande: 2 kvartalet 2015

Om planen inte dverklagas faststalls den fem veeker antagande.
Forvantad byggstart: under 2015

Fardigstallande: inom genomférandetiden
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Genomfdrandetid

Under genomférandetiden har fastighetsdgaren ataldgad ratt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte &ndtan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomférandetidens slut fortggtlanen att galla tills

kommunen tar fram ny plan eller andrar gallande prastighetsdgaren ager efter
genomfbrandetidens slut ingen ratt till ersattriigforlorade rattigheter som
fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomférandetiden ar fem ar fran det datum da plaoanit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser
Overvaganden har gjorts mellan olika intressen:

Nollalternativet

Nollalternativet innebar att gallande plan fortségalla. Det kan medfora att omradet
exploateras med kontor alternativt att det liggearkobebyggt som idag och fortsatter
fungera som ytparkering for omgivande verksamh@&erexploatering med kontor
innebar att omradets karaktar av arbetsplatskvatéeks samtidigt som mojligheten
att skapa nya centrala bostader gar om intet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Planens genomférande kan bidra till att Bohusgstarks som strak och darmed till
att knyta samman Skanegatan och Heden ur ett fgpagaerspektiv. Pa ett mer lokalt
plan innebar planforslaget en fortsattning pa gera stadsbebyggelse som finns
soder om planomradet med hog exploatering av bestadd skyddade innergardar
som en viktig kvalitet for de boende. Denna typatyggelse skulle i och med
planens genomférande vaxa norrut fram till Bohusgatars sédra sida annars
praglas av kontor och andra verksamheter och p& skapa ett sammanhangande
omrade med bostader fran Engelbrektsgatan i sdld@malandsgatan i norr.
Samtidigt kan de foreslagna verksamhetslokalerdialill att knyta samman
Bohusgatan som strak for verksamheter.
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Planomradet ligger centralt i stadsdelen och kagirditill att knyta ihop bostader och verksamheter

Jamstalldhet

Jamstalldhet handlar om att lata staden varaigtig for alla oavsett alder, kon
etnicitet eller funktionshinder. Planforslaget geutsattningar for ett stérre utbud av
service, vilket kan bidra till att 6ka diversitetevilka som besoker och ror sig i
omradet. Att platsen blir mer valbesokt och livligder dagtid ar dock nagot som
framjar aven de som ar hemma under dagtid ochigomgiromradet. Fler bostader
innebéar ocksa att omradet blir mer befolkat natteilket kan 6ka trygghetskéanslan
for den som nattetid rér sig langs Bohusgatansassidia.

Samspel och vardagsliv

Planforslaget skapar ett nytt halvprivat rum i stadoch med den upphéjda gardsyta
som foreslas. Kan bidra till att aterféra en detlam gronska som gar forlorad i och
med att en del befintliga trad inom planoradetied. Vidare kan platser for lek och
utevistelse skapas i den relativt skyddade milja g@arden erbjuder bade med
avseende pa buller och pa trygghetskansla. Deslagttatt garden huvudsakligen
kommer att nyttjas av de boende inom planomraben kommer aven att inga som
en del i det system av bilfria och grona stadsrskggddade men tillgangliga, som
praglar de inre delarna av det stadsomrade sonébssg av Engelbrektsgatan,
Skanegatan, Bohusgatan och Sten Sturegatan.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbytgiaatoret gjort en lamplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen saimawvvagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats motkounens dversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark o¢temamraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med saeskiédur- eller kulturintressen
berors. Kontoret bedomer att redovisad anvandnamganses vara den fran allman
synpunkt mest lampliga utifran planomradets forttigdgar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medféra att miljokvalitetsnomadiverskrids. Detaljplanen ar
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBag. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har beddmt att ett genomférande av dé&talp inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomnimge kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetta uppfyllda.
Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komepieg i befintlig sammanhallen
bebyggelse. Planforslaget medger i 6vrigt inte adnéng av planomradet for de
andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor ketad i MKB-forordningen bilaga 2
inte behdver sarskilt beaktas.

Goteborgs Stad, Planhandling 24 (26)



Ytterligare motiv till stallningstagandet ar atapkn foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att pisigenomfoérande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begdinintressen.

Kommunen har darmed beddmt att en miljobedémning tileérande milj6-
konsekvensbeskrivning inte behévs for aktuellt fileslag. Behovsbeddmningen ar
avstamd med lansstyrelsen 2014-01-25. Féljderndamens genomfdérande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darforleart sammanstallining av planens
miljokonsekvenser.

Miljiomal

Planen bedoms 6verlag ha en positiv inverkan pdighéjerna att nd miljomalen.
Till grund for den bedémningen ligger framfor alkt positiva halbarhetsaspekterna
av att fortata staden i lagen med val utbyggd stfuktur. JAmfort med nyetablering
av bostader i externa lagen innebar den foreslagpkateringen att farre
naturvarden gar forlorade, att mindre ny infrastmuk form av vagar och ledningar
behdver anlaggas. Nar planen ar genomford kommboeede att ha mindre behov

av transporter och vara mindre bilberoende. Detiklsett mindre trafikarbetet leder
till att de miljomal som ar relaterade till utslafgan trafik lattare kan uppfyllas.

Samtidigt innebar planen trots allt en 6kad tatoet darmed ett 6kat trafikarbete i en
miljo som redan ar hart belastad av buller ocHdudreningar fran trafik. Denna
okning far dock ses som marginell i sammanhangehrSantaget bedéms de positiva
effekterna dvervaga.

Naturmiljo

Inga patagliga naturvarden finns inom omradet.

Kulturmilj6é och stadsbild
Inga patagliga kulturmiljovarden finns inom plancmet.

Den foreslagna bebyggelsen beddéms komma att uggibpasitivt inslag i

stadsbilden. Planomradet ligger nara delar av fadas med Lorensberg och Heden
som ar av riksintresse for kulturmiljovarden. Féamgen bebyggelse ligger samtidigt
nara Skanegatans breda gaturum, dar senare tilleonebyggelse reser sig hogre
och ramar in stadsrummet och darmed bildar en slalyioch mer varierad siluett
runt stenstaden.

Med foreslagen bebyggelse finns en ambition orstatka gaturummet utmed
Bohusgatan med en anpassning till den skala ogktstrsom finns runt Heden. Det
finns samtidigt en ambition om att tillféra nyalimg och fler bostader i omradet och
brygga samman gammalt och nytt. Med hénsyn titedeienomfoérda solstudier och
onskemal om att utvardera en mer sluten kvarteygigelise, har planforslaget sedan
samradet bearbetats med resultatet att det hoget hérmast Heden blivit Iagre och
kvarteret mer kringbyggt.

Paverkan pa luft

Kontoret har utrett luftmiljon som visar att dempérade bebyggelsen endast skulle
ge sma forandringar i den totala halten av kvavedipa platsen. En fortatning i
aktuellt lage i kombination med Overgripande atgéidstaden for att minska
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biltrafiken och darmed de héga bakgrundshalterniavdvedioxid, beddms som
godtagbar och i linje med stadens riktlinjer omkatinplettera med bostéder i centrala
lagen.

Paverkan pa vatten

Med ett genomférande av forslaget bedoms paver&amapien minskas genom att
parkeringsyta ersatts med tak och gardsyta, fi&a diagvatten samlas upp och tas
om hand inom kvartersmark, for att sedan avledldsotinmunens dagvattennat.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

Fastighetsnamnden far inkomster i samband medéietst av delar av kommunens
fastigheter Heden 22:18 och 705:8.

Kretslopp och vattenndmndens inkomster och utgifter
Kretslopp och vattennamnden far inkomster i fornanl&ggningsavgifter.

Drift och forvaltning

Trafiknamnden har idag redan utgifter for drift aotderhall av lokalgata.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren bekostar samtliga atgarder inom dem &gartersmarken. Exploatoren
far vidare utgifter for markforvarv samt erfordgrfiasighetsbildning till foljd av
planens genomférande. Exploatoren far ocksa ansggavgifter for VA, el och tele.

Overrensstammelse med 6versiktsplanen

Forslaget ar forenligt med gallande dversiktsplan.

For Stadsbyggnadskontoret

Birgitta LOOf Per Osvalds
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Catharina Ladjbe
Distriktschef Exploateringsingenjor
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