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Sammanfattning:

Planens syfte och férutséttningar

Detaljplanen syftar till att méjliggora en exploatering for bostadsdndamaél av
fastigheten Heden 22:10. Planforslaget innebir exploatering med bostéder i upp till 16
vaningar plus en indragen vaning samt i markplan med handel, kontor och
centrumverksamhet. Ur ett stadsbyggnadsperspektiv syftar planen till att skapa nya
bostédder i ett centralt lige med god tillgéng till kollektivtrafik och service samtidigt
som Bohusgatan tillfors malpunkter i form av verksamheter som kan bidra till en mer
levande stadsmilj6 ldngs gatan. Rumsligt innebar forslaget att gaturummet stramas
upp och att den lucka i bebyggelsen som fastigheten idag utgor sluts.

Planomradets ldge i staden

Planens innebérd och genomférande

Forslaget innebdr att anvindningen dndras frén kontor i géllande plan till bostédder. De
1 samradet tva foreslagna bebyggelsealternativen har bearbetats och resulterat i ett
utbyggnadsforslag som i huvudsak bestar av ett kringbyggt, delvis slutet kvarter med
lamellhus och tva punkthus i olika héjder med sammanlagt ca 200 ldgenheter.
Diremellan foreslas en upphdjd gard med parkeringsutrymmen under i ett eller tva
plan. I markplan mot Bohusgatan foreslds verksamhetslokaler. I planomradet ingér
forutom byggritten dven mark for en gemensamhetsanldggning for gata. Vidare tas en
smal remsa gatumark i Bohusgatan med for att mojligéra 6verbyggnad av gatumarken
for bostadsindamal till en fri hojd av 5 meter.
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Overviganden och konsekvenser

Planomréadet anvinds idag huvudsakligen som parkering. Angrdnsande bebyggelse
utgors av kontor i dster och vister samt bostédder 1 séder och dven 1 norr pé andra
stdan Bohusgatan.
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Hllustrationsplan med gardsyta och byggnader.

-

Fagelperspektiv fran vdster som visar mdjlig utformning av ny bebyggelse.
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Sociala aspekter

Forslaget innebir ett tillskott av bostidder och verksamheter i omrade som priglas av
kontor. Avsikten 4r att detta tillskott ska bidra till att liva upp och diversifiera
gatulivet och till att géra Bohusgatan till ett mer levande strék i staden. Till denna
utveckling bidrar bade tillskottet av bostider och de verksamheter som planeras i
gatuplan mot Bohusgatan.

Buller

Tidigare framtagen bulleranalys har infor granskning av planen uppdaterats med
aktuella dndringar i bebyggelseforslaget.

Punkthuset i sydost och det ligre lamellhuset i sydvést beréiknas f& ekvivalenta
ljudnivaer under 55 dBA pa samtliga fasader medan punkthuset och lamellhuset vid
Bohusgatan beriknas fa ekvivalenta ljudnivéer i intervallet 55-60 dBA pd stora delar
av fasader mot gatan. Avsteg fran riktvirden aberopas med hénsyn till att planen
innebdr en komplettering av befintlig bebyggelse i ett centralt lage 1 staden. En mojlig
atgird &r att vilja planldsningar i 14genheter i bullerutsatta fasader med sovplats mot
ljudddmpad sida, vilket klaras pé fasader in mot gérd.

Luft

En utredning av luftmiljon visar att det lokala miljokvalitetsmalet for luft 1 nuldget
6verskrids men att den planerade bebyggelsen endast skulle medfora en mindre
Okning av trafikméingden och dirmed endast ge smé forédndringar i den totala halten
av kvivedioxid pa platsen. P4 grund av osdkerheter om minskade emissioner och
hoga bakgrundshalter behover dock trafiken i centrala staden minska i sin helhet och t
ex hastigheten p&d omgivande gator i omridet sdnkas. Flera atgidrder med
utgangspunkt i stadens 6versiktsplan eller de lokala miljokvalitetsmalen planeras eller
pégar och som syftar till att minska trafikens miljobelastning. Sammantaget bedéms
darfor en fortitning i aktuellt lige som godtagbar och i linje med stadens riktlinjer om
att komplettera med bostéder i centrala ldgen.

Avvikelser fran éversiktsplanen

Planforslaget dr forenligt med géllande dversiktsplan.

Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en fortitning med bostidder och
verksamheter inom Heden 22:10 m.fl. Planomradet har ett centralt ldge med god
tillgdng till service och kollektivtrafik. En fortitning hir innebér att redan utbyggd
infrastruktur kan utnyttjas samtidigt som bostider tillskapas i ett attraktivt omrade i
staden.

Lage, areal och markédgoférhallanden

Planomrédet #r beldget vid Bohusgatan, cirka 1 kilometer sydost om Goteborgs
centrum. Planomréadet omfattar cirka 0,5 hektar och &gs i huvudsak av Diligentia.
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Kommunen #ger fastigheterna Heden 705:8 och 10:18. Fastighetségare och
rittighetshavare framgér av fastighetsférteckningen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebyggelseomride med grén- och
rekreationsytor. For omradet géller detaljplan 1480K-I1-4086 som vann laga kraft &r
1993 och som medger kontor. Planens genomférandetid har gétt ut.

Planomradet omfattar 4ven en mindre del av angrénsande stadsplan véster om den
aktuella fastigheten. Denna stadsplan har beteckningen 1480K-1I-3312 och vann laga
kraft 1971. Syftet med planen #r handel och kontor. Den del som berérs omfattas av
bestimmelse med inneborden att marken inte far bebyggas. Dédremot far lokaler

anordnas under gardsplan.
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Utsnitt ur grundkarta med plangrins

Mark, vegetation och fauna

Planomradet utgérs av en 6ppen asfalterad parkeringsyta med tradrader i sdder, Oster
och vister. Planforslaget innebir att en upphdjd gardsyta med planteringsbart bjilklag
tillkommer i planomréadets centrala del. Garden kringbyggs med bostédder och kan
nyttjas for lek och rekreation av de boende. Utbyggnaden innebér att flera av de
befintliga trdden behover tas ner.

Geoteknik och radon

En geoteknisk utredning har tagits fram som omfattar §versiktliga forutsittningar for
grundldggning samt bedémning av stabilitet utifrdn planens markanvindning.
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Marken inom planomradet bestér av lera med ett djup mellan 20-40 meter. D4 marken
generellt dr plan, och inga stora marknivaf6érindringar planeras, anses det inte
foreligga nigra totalstabilitetsproblem for varken befintliga férhallanden eller
planerad markanvandning. Under utforandeskedet kommer eventuella
undermarkskonstruktioner ur stabilitetsskél att kridva temporira eller permanenta
stédkonstruktioner.

Marken é&r lagriskomrade f6r radon.

Markmiljo

Pa uppdrag av Diligentia har en miljéteknisk markundersokning tagits fram i syfte att
undersdka forekomsten av markféroreningar inom planomradet. Fororening har
pétréffats i markskiktet mellan markytan och ner till naturlig lera. Av de analyserade
analysparametrarna finns forhojda halter av metaller och organiska dmnen. Utifran
analysresultaten kan det konstateras att fororeningen &r spridd dver omradet med
olika féroreningsgrad.

Fororeningen kommer troligen fran ditfort fyllnadsmaterial sa det forvéntas inte
finnas nagon punktkailla i omradet. I tva av undersékningspunkterna av den
underliggande leran ligger analyserade halter strax Gver riktvardet f6r KM, dessa
halter beror troligen pé att proverna 4r tagna i §vergdngen mellan naturlig lera och
fyllnadsmassor. Trots dessa halter betraktas den underliggande leran utifran
laboratorieresultaten vara under riktvardena for KM.

Grundvattnet bedoms utifran analysresultaten och bedémd kontaminering av
ovanliggande marklager inte utgéra nigon risk for negativa effekter pd ménniskor och
miljo. Det kommande bostadsomradet skall anslutas till kommunalt ledningsnét for
vatten och avlopp. Grundvattnet pa plats kommer inte bli aktuellt for
dricksvattenuttag.

Asfalten pé parkeringsytan kommer behéva transporteras bort till en godkind
mottagningsanldggning. Asfalten pa gang/cykelbana kan ateranvindas inom
trafikprojekt om denna ska avyttras i entreprenaden. En anmélan om ateranvindning
behover da goras till Miljoforvaltningen i Géteborgs stad.

Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

I planomrédets vistra del ligger en lag byggnad som innehéller nedfart till
underjordiskt garage. [ 6vrigt saknar planomradet bebyggelse. Inga kénda
fornlamningar eller kulturhistoriska virden finns inom planomréadet.

Sociala aspekter

Planomrédet bestér idag huvudsakligen av parkering. I planomradet ingér dven mark
som anvinds som gemensamhetsanldggning for vig, det handlar dd om gang- och
cykeltrafik samt olika typer av servicefordon. Planomrédet bidrar inte i ndgon
ndmnvird grad till stadslivet i omradet kring Bohusgatan utan har mest karaktéren av
en lucka i bebyggelsen.

Trafik och parkering, tillgdnglighet och service

Omradet nas med bil fran Bohusgatan och gang och cykelvég finns utbyggd i gatans
mitt. Omrédet utg6rs idag huvudsakligen av parkering (95 platser).
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Nirmaste kollektivttrafikhallplats for sparvagnstrafik ligger pé Skanegatan ca 200 m
fran planomradet. Tillgéngligheten med kollektivtrafik dr god.

Teknik

VA, fjérrvirme, el och tele finns utbyggt i omrédet.

Stérningar

Luft

En luftutredning har tagits fram som visar att det lokala miljékvalitetsmalet for luft i
nuldget 6verskrids. Daremot ligger halterna under miljokvalitetsnormerna for ar och
timme. For dygn visar berikningarna enligt nuvarande situation virden nira normen,
ena metoden visar knappa dverskridanden medan andra indikerar att normen klaras
med liten marginal. De relativt hoga halterna beror pa att bakgrundshalterna i omrédet
dr hoga med anledning av den samlade trafiken i centrala staden.

Buller

En bullerutredning har tagits fram som visar att planomradet utsétts for trafikbuller
dels fran den nérbeldgna Bohusgatan, dels frén de mer trafikerade Sten Sturegatan
och Skénegatan. Med tanke pé det centrala ldget s kommer bidrag dven fran till
exempel storre leder pa ldngre avstand.
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Detaljplanens innebérd och genomférande

Detaljplanen medger uppférande av bostadsbebyggelse om ca 200 ldgenheter i flera
olika volymer. Tva punkthus varav ett med 16 (+ 1 indragen) véning i 6ster och ett
med 12 (+ 1 indragen) véning i véster fram mot Bohusgatan. Punkthusen binds
samman med en lamell utmed Bohusgatan som skapar en skyddad gard och i
sydvistra horet mojliggors en ldgre lamell som sluter kvarteret kring hérnan. Med
denna disposition av kvarteret (i jimforelse med samradsforslaget, med de bada
punkthusen placerade i kvarterets sydvéstra sida) behalls en relativt hog exploatering
samtidigt som goda ljusforhallanden skapas pa girden och en luftigare och mer 6ppen
situation skapas i métet mellan den nya bebyggelsen och befintlig bebyggelsen med
gata i sydvist. For Bohusgatan innebér forslaget samtidigt fortfarande att gaturummet
stramas upp och att den lucka i bebyggelsen som fastigheten idag utgor sluts.

I planomradet ingér forutom byggritten, &ven mark for en gemensamhetsanldggning
for gata motsvarande befintlig situation. I planomrédets véstra del tas befintlig
gemensamhetsanldggning i ansprak for bebyggelse. I gengild tas en remsa av
angrinsande fastighet med i planen och planldggs som gemensamhetsanldggning.
Vidare tas en smal remsa gatumark med f6r att mojligéra 6verbyggnad av gatumarken
for bostadséndamal till en fri hojd av 5 meter.

Ett genomférandeavtal kommer att tecknas med exploatdren, Diligentia vast lokaler
AB, innan detaljplanen antas. Kommunen &r huvudman f6r allmén plats, lokalgata.
Lokalgatan dr redan utbyggd och kommunen ansvarar for framtida drift och
underhall. Exploatoren ansvarar f6r utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Total yta kvartersmark &r cirka 0,5 ha och detaljplanen medger en byggritt om
maximalt ca 23 500 kvadratmeter bruttoarea ovan mark fordelat pa tva punkthus, tva
lameller, och en upphdjd gardsyta med planterbart bjilklag ddremellan. Dirutéver
planeras ett underjordiskt parkeringsdédck. Bottenvaningar och lokalytor under gérden
motsvara ca 3500 kvm BTA och ytor déréver ca 20 000 kv BTA vilket motsvarar ca
200 ldgenheter.

Planen tillater att volymen nirmast Bohusgatan kragar ut 6ver gatumarken med
maximalt 2.5 meter och med en minsta fri h6jd pa 5 meter. Syftet dr att fasaden ska
kunna ansluta till samma linje som fasadlivet pa kontorsbyggnaden véster om
planomradet och pé sa sitt strama upp gaturummet samtidigt som en bredare trottoar
mdjliggdrs i markplanet med tanke pa de planerade verksamhetslokalerna och
ambitionen att skapa forutsittningar for ett rikare gatuliv i anslutning till dessa.

Storsta byggnadshdjd for lamellen ndrmast Bohusgatan dr 26 meter motsvarande 8
véningar och 1 mdojlig takvaning. De tva hogre volymerna har fatt en hogsta
byggnadshdjd pé 52 meter motsvarande 16 vaningar respektive 38 meter motsvarande
12 véaningar, bdda med en mdéjlig takvaning dédrutdver. Lamellen i sydvéstra hornet
har fatt en hogsta byggnadshéjd pa 17 meter motsvarande S vaningar, dven denna
med en mojlig takvéning darutGver.
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Fagelperspektiv fran sydvist redovisande planfirsiagets mdjliga byggnadsvolymer i relation till
omgivande befintlig bebyggelse.
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Sektioner fran nordost (dverst) respektive sydvdst som bl.a. visar relationen med Bohusgatan och

omgivande bebyggelse.

Majlig utformning av byggnadskvarterets sodra sida.
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22 mars kl 12:00 (plan respektive perspektiv)

22 mars kl 16:00 (plan respektive perspektiv)

Bevarande, rivning
Vid planens genomf6rande kommer byggnadema &ver den befintliga nedfartsrampen
att rivas och istéllet inrymmas i den nya bebyggelsen.

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Kvarteret kan efter utbyggnad nyttja befintlig infart frin Bohusgatan till nedfarten till

det befintliga underjordiska garaget. For specialfordon kan kvarteret &ven nés frén de

kringliggande vigarna i séder, Oster och vister som kommer att ingd i gemensamhets-
anldggningen. Bl a innebdr detta att dagens infart (direkt §ster om nedfartsrampen)
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utgar och ersitts av gatan vister om rampen. Se dven under beskrivning av
gemensamhetsanlidggningar. De gator som ingér i gemensamhetsanlédggningen ér inte
tillgéngliga for allmén fordonstrafik utan endast f6r specialtransporter.

Eftersom dagens markparkering om 95 platser 1 praktiken kommer att erséttas av 134
platser for tillkommande bostider och centrumverksamheter, bedoms trafiken pé
Bohusgatan inte 6ka i ndgon stérre omfattning

Parkering och cykelparkering

Den féreslagna bebyggelsen med bostdder och centrumverksamhet har ett behov av
totalt 134 parkeringsplatser (inkl. bestksplatser), varav centrumfunktioner (handel i
bottenvéningar) har behov av ca 13 platser. Inom kvartersmark ska dven
cykelparkering kunna 16sas. Behovet 4r totalt ca 788 cykelplatser varav ca 18 platser
krévs for centrumfunktionerna.

Bilparkering anordnas f6r boende inom den egna fastigheten (Heden 22:10) i
parkeringsdick under kvarteret med infart fran Bohusgatan och bilparkering for
centrumfunktioner mdjliggérs i angrinsande underjordiskt parkeringsgarage (som
samutnyttjar nedfart). Korttidsparkering for besékande till omradet kan i viss mén ske
pé gatorna, men besoksplatser (som ir inkluderat i ovanstéende siffror) méste i
huvudsak 16sas inom kvarteret. Cykelparkering anordnas i cykelrum i byggnadernas
bottenvéningar.

Siffrorna baseras pa Goéteborgs Stads parkeringspolicy och végledning till
parkeringstal fran 2011-10-31. Parkeringstalen baseras pé att planomrédet ligger 1
Innerstaden och att tillgéingligheten till kollektivtrafiken 4r god.

Tillgdanglighet och service

Den allminna tillgéngligheten med kollektivtrafik 6kar genom att nya bostéder och
verksambheter tillkommer i ett omrédde som sedan tidigare ar vil forsorjt med
kollektivtrafik.

Tillgénglighet till service okar dels genom att fler bostéder tillkommer i ett omrade
med generellt god tillgang till service, dels genom att de verksamhetslokaler som
foreslas inom planomradet innebir att utbudet av kommersiell service i omradet okar.

Byggnadernas och gardens tillginglighet sdkerstélls genom entréer med hiss som
anordnas i markplan.

Friytor

Gronytor for utomhusvistelse och lek anordnas pa den upphéjda gérdsytan som nés
via trappor och hissar genom byggnaderna respektive via en planerad utomhustrappa
som vetter mot sdder. Gardsytan ska utformas som ett planterbart bjilklag.

Naturmiljo,

Forslaget innebir att befintliga trdd inom planomradet behover tas ner. Samtidigt
skapas en gronyta i form av gérd 6ver en yta som idag anvénds som parkering.
Upphéavande av strandskydd

Forslaget beror inget strandskydd.
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Principsektion genom kvarteret och gardsbjdilklaget

Sociala aspekter

Den sddra sidan av Bohusgatan préglas av stora kontorsbyggnader som inte i
ndmnvird grad vinder sin mot gaturummet. Detta i kombination med gatans stora
bredd och de intilliggande storkskaliga stadsrummen runt Heden och Nya Ullevi gor
att omradet kan uppfattas som storskaligt och lite 6dsligt, ett trafikrum att passera pa
vig till en fotbollsmatch eller ett evenemang snarare &n ett stadsrum att vistas i. Till
detta intryck bidrar i viss mén den parkeringsyta som finns inom planomradet idag
och som avskiljs fran gaturummet av ett staket.

Forslaget innebdr ett tillskott av bostiider och verksamhetslokaler i ett omrdde som
priglas av kontor. Avsikten &r att detta tillskott ska bidra till att liva upp och
diversifiera gatulivet och till att géra Bohusgatan till ett mer levande strék i staden.
Till denna utveckling bidrar bade tillskottet av bostéder och de verksamheter som
planeras i gatuplan mot Bohusgatan. Yttre faktorer som kan bidra till att stérka denna
utveckling #r de nya arbetsplatser som tillkommer i omrédet runt gamla och nya
Ullevi och som bidrar till att Bohusgatan blir ett viktigare strdk for vardagslivet i
denna del av staden.

Teknisk férsorjning

Allménna spill-, dag- och dricksvattenledningar med anslutningspunkter finns
utbyggda i Bohusgatan till vilka den nya bebyggelsen kan kopplas.

Dagvatten

Planomrédet dr i dagsldget i huvudsak hardgjort varfor en exploatering enligt
planforslaget inte ger upphov till ngon stérre 6kning av dagvatten jamfort med
dagens situation. Med den nya bebyggelsen kommer planomradet dessutom till stora
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delar besta av takytor och gardsyta som ger ett relativt rent dagvatten i jamforelse
med befintliga fordonsytor.

Infiltration i mark &dr inte mojligt da hela kvarteret dr underbyggt med lokaler och
parkering for bilar och cyklar. En mgjlig 16sning 4r istéllet att anvénda grona tak som
bade ger férdréjning och avdunstning. Gérden kan utformas med en 6ppen buffertzon
med stenfyllning som ger mgjlighet till avdunstning. En stenkista skapar ytterligare
fordréjning over tid pa det som aterstar. Denna stenkista kan t ex placeras i anslutning
till gdrdens Gppningar ut mot anslutande gata i sdder.

Planen har bestimmelse som anger att dagvatten skall tas om hand och f6rdréjas
inom kvartersmark innan det avleds till allmén dagvattenledning.

Vatten och aviopp

Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i Bohusgatan. Légsta normala
vattentryck i férbindelsepunkt motsvarar nivan +50 m angivet i RH2000. I de fall
hogre vattentryck 6nskas far detta ordnas och betalas av fastighetsdgaren.

Inom planomrédet pa fastigheten Heden 22:10 finns idag en allmén brandpost som tas
bort vid planen genomftrande. Behov av och placering av eventuell ny brandpost
utreds i samband med bygglov. I Bohusgatan finns i anslutning till planomradet tva
stycken brandposter med kapacitet som medger uttag av brandvatten motsvarande
omradestyp A1;VAV publikation P83.

Avloppsnitet inom kvartermark skall utformas som duplikatsystem med skilda
ledningar for dag- och drénvatten respektive spillvatten. Spillvattenanslutning kan ske
till allmént ledningsnét i Bohusgatan. Kapaciteten bedéms som god.

Planupplysning finns om att lagsta hojd pa fardigt golv for att anslutning med sjélvfall
ska tillatas pa 0,3 meter 6ver forbindelsepunkten. Infor byggnation ska berérd
fastighetsdgare/exploator kontakta Goteborg Vatten for information om de tekniska
forutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Vdrme

Den foreslagna bebyggelsen kan anslutas till fjarrvirme via anslutningspunkten vid
Sten Sturegatan och Bohusgatan. Kapaciteten ér tillrécklig.

El och tele

El- och telenitet dr utbyggt i omradet. Savil el- som teleledningar finns 1 omradet
idag for forsorjning av belysningsstolpar och liknande. Den forslagna bebyggelsen
bedoms kunna anslutas till el- och telenitet via ledningar i Bohusgatan.

Bestillning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nit AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i
nérheten av Goteborg Energi Nit AB:s anldggningar ska bestimmelser for
markarbeten vid elkablar f6ljas.

For att sdkerstilla att tillréicklig kapacitet finns for den tillkommande bebyggelsen,
mojliggors en transformatorstation inom kvarteret. Stationen foreslas inrymmas i
markplan i kvarterets bostadsbebyggelse men kan nas separat fran befintlig tvirgata
utmed kvarterets norddstra grans.
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Avfall

Sophantering 16ses inom fastigheten och miljorum placeras latt atkomligt for
sophidmtning direkt i gatuniva.

Befintlig samfillighet/angoringsgata som sikerstéller tillfart till sopcentralen sdder
om kvarteret flyttas i och med byggnationen vister om det nya kvarteret vilket fortsatt
sikerstiller mojligheten att né centralen och att kéra runt kvarteret och nd
angrénsande fastigheter.

Ovriga atgirder

Geotekniska atgiarder och markmiljé
Det krivs ur geoteknisk sékerhetssynpunkt (stabilitet) inte nigra planbestimmelser.

I samband med bygglov &r det nodvindigt med kompletterande geotekniska
unders6kningar och utredningar f6r detaljprojektering av grundliggning och behov av
temporira stodkonstruktioner. Leran i omradet &r séttningskiinslig varfor 6kade
markbelastningar bor undvikas ur séttningssynpunkt.

Markmiljo

Fran genomf6rd miljéteknisk markundersékning f6ljer rekommendationen att
antingen utfors sanering enligt rutsystem, dér halter 6ver KM schaktas bort, eller
utfors en forenklad riskbedémning samt dversiktlig atgérdsutredning. T dessa
utredningar skulle behovet av en riskreduktion for jord inom aktuell fastighet for att
sikerstilla acceptabla hélso- och miljérisker med planerad markanvindning bedémas.
Olika genomftrbara atgérdsalternativ skulle tas fram samt grova uppskattningar av
volymer och kostnader for de olika atgirdsalternativen.

Milj6forvaltningen har underrittats och en saneringsanmélan kommer att géras i god
tid innan schaktarbetena startar.

Arkeologi

Inga kinda formlamningar eller andra kulturminnesvérden finns inom omradet.

Luft

En luftutredning har tagits fram som visar att beriknade dndringar i trafikméngd och
fordndrat gaturum pa Bohusgatan endast kommer att ge sma forindringar i den totala
halten av kvidvedioxid pa platsen. Nir emissionsfaktorer for ar 2020 anvinds i
berdkningarna ligger halterna pé ritt sida om miljokvalitetsnormerna. Aven
miljomalet pa 20 pg/m3 (bade det regionala och nationella) som arsmedelvirde
kommer att klaras pé platsen ar 2020.

Eftersom det dr osdkert hur fordonsflottan kommer att utvecklas de ndrmaste &ren ar
de antagna emissionsfaktorerna f6r ar 2020 dock osékra (prognosen bygger pa att
mycket av dagens fossila brénslefordon byts ut mot elbilar och hybrider som avger
betydligt mindre, eller inga avgaser, i gaturummet). Problemet p4 Bohusgatan &r
dessutom de relativt hoga bakgrundshalterna snarare #n trafiken pa sjilva gatan eller
byggnationen av den aktuella fastigheten.
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Om problemet med de hélsofarliga luftféroreningarna ska minska behéver trafiken i
centrala staden dérfor i férsta hand minska i sin helhet. En annan effektiv atgérd ar
samtidigt att sinka hastigheten pd omgivande gator i omrédet. Detta minskar bade
kvivedioxid och partikelutsldppen markant.

Det finns flera atgérder som planeras eller pdgér inom staden som syftar till att
minska trafikens miljébelastning och har sin utgdngspunkt i stadens 6versiktsplan
eller de lokala miljokvalitetsmalen. Hir kan ndmnas:

Atgiirder inom ramen for stadens miljoprogram - Arbetet med 4tgirder inom
ramen for stadens miljoprogram pagar. Dessa 4r tdnkta att genomforas pé kort sikt,
inom de nidrmaste dren och programmet syftar till att né stadens olika delmél for
miljokvalitetsmalen till 2020. Flera av atgérderna har syftet att begrinsa trafikens
miljopaverkan, t ex genom att begrinsa biltrafiken, minska hastigheter och gynna mer
héllbara ressitt som ging- och cykel. Exempelvis sker just nu en hastighets 6versyn i
staden och sénkta hastigheter kan paverka halterna av luftféroreningar.

Stadens trafikstrategi - Denna utgor stadens malbild avseende det framtida
trafikarbetet. Har anges bl.a. som mal att biltrafiken i staden ska minska till f6rméan
for gng-, cykel- och kollektivtrafik.

Stadens klimatstrategiska program - Detta anger strategier for hur staden ska na det
lokala mélet om en héllbar och réttvis utsldppsniva av véxthusgaser ar 2050. Minskad
klimatbelastning frdn resor och transporter &r en viktig och stor del av detta program
som bedéms kunna ge positiva effekter dven vad géller utsldppen av kvidveoxider och
partiklar. Exempelvis omfattar detta strategier som “Prioritera och satsa pa
fairdmedlen gang, cykel och kollektivtrafik™ respektive att ”Anvénda och utveckla
styrmedel for att minska biltrafiken” osv.

Sammanvigd bedémning

Sammantaget, d v s med planerade och pagaende atgérder i staden kombinerat med
den ringa trafik6kningen vid Bohusgatan anser dirfor stadsbyggnadskontoret att en
fortatning i aktuellt lage &r godtagbar och i linje med stadens riktlinjer om att
komplettera med bostéder i centrala ligen.

Buller

Omradet utsétts idag for buller frén den angridnsande Bohusgatan som dock inte &r
sdrskilt hart trafikerad. Vidare sker en bullerpaverkan fran Sk&negatan och Sten
Sturegatan. Bullersituationen for den foreslagna bebyggelsen har studerats i en
bullerutredning (Sweco, 2014-05-08) och dérefter kompletterats (2014-12-09) med
hénsyn till foreslagna féréndringar i bebyggelsen. Berdkningarna har baserats pa
grundkarta, trafikprognoser och foreslagen bebyggelse och har kommit fram till
foljande slutsatser:

Punkthuset i sydést och det lidgre lamellhuset 1 sydvést berdknas fi ekvivalenta
ljudnivéer under 55 dBA pé samtliga fasader, medan punkthuset och lamellhuset vid
Bohusgatan ber#knas fa ekvivalenta ljudnivéer i intervallet 55-60 dBA p4 stora delar
av fasaderna mot Bohusgatan. P4 fasaderna ut mot tvirgatorna till Bohusgatan
beridknas ljudnivierna vara under 55 dBA forutsatt att ljudddmpande
balkongkonstruktioner och glasskidrmar placeras pa de ldgre/stérda vaningsplanen vid
homen mot Bohusgatan (se exempel i illustrationen nedan). In mot gard klaras
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ekvivalenta ljudnivéer under 50 dBA pé alla fasader och 4ven maximala ljudnivier
under 70 dBA.

Avsteg kan pa grund av det centrala ldget dberopas enligt G6teborgs Stads
tilldmpning av riktvirden. Mojligt avsteg 4r till exempel att vélja planlosningar i
lagenheter i bullerutsatta fasader med sovplats mot ljudddmpad sida. For de
ldgenheter dér riktvardet pd 70 dBA f6r maximala ljudnivéer inte kan uppnés pa en
privat uteplats kan bostadsomrédet kompletteras med gemensamma skyddade
uteplatser. De privata uteplatserna kan da utgora ett komplement till de gemensamma
uteplatserna som uppfyller riktvirdet 70 dBA for maximala ljudnivéer.

Planbestimmelser om att 1dgenheter som vetter mot Bohusgatan ska utformas si att
sovplatser for samtliga boende i ldgenheten kan ordnas mot tyst eller ljudddmpad
sida, har inforts i planen.
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Exempel pa mdjliga ligenhetslisningar med sovplatser mot ljuddémpad eller tyst sida samt placering
av balkonger och glasskdrmar vid hérnen mot Bohusgatan med avsikt att dimpa ljudnivan vid

bakomliggande fasadpartier,

Kompensationsatgard

Inga visentliga natur- eller rekreationsvérden bedoms ga forlorade genom
exploatering i enlighet med planforslaget. Inga sdrskilda kompensationsétgérder
bedoms pékallade.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningen, omraden f6r gemensamhetsanldggningar, u-omraden, mm,
framgér av plankartan.
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Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen 4r huvudman f6r allmén plats, del av
lokalgata. Lokalgatan &r redan utbyggd och kommunen ansvarar for framtida drift och
underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Drift och férvaltning
Omradet som ir redovisat som allmén plats LOKALGATA forvaltas av kommunen,

genom trafikndmnden.
Fastighetsréttsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Ett omrade av kommunens fastighet Heden 22:18, vilken &r belastad med
gemensamhetsanldggningar for gata och dagvattenledning Heden ga:11 och 12, ska
fastighetsregleras till exploat6rens fastighet Heden 22:10.

Ett omrade av exploatérens fastighet Heden 22:10 ska ingd i Heden ga:11 och 12.
3D-fastighet eller servitut ska bildas f6r byggnad ovanfor allmén plats.
Fore beviljande av bygglov ska fastighetsbildning ske i enlighet med planen.

Gemensamhetsanlaggningar

Befintliga gemensamhetsanliggningar, Heden ga:11 och 12 ska omprévas pa grund
av dndrad omfattning. Andelstalen kan komma att 4ndras vid omprévningen av
gemensamhetsanliggningarna samt att de tillkommande bostiderna kan komma att
ingd 1 gemensamhetsanliggningarna.

Ledningsratt

Vid omliggning av ledningar till f61jd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gilla ledningens nya lige. De delar av befintliga allménna
ledningsomridden som hamnar pa kvartersmark till f61jd av den nya detaljplanen ska
sikerstiillas med ledningsritt, till f6rméan for respektive ledningségare.

Vid 6verlatelse av kommunégd mark regleras i genomférandeavtalet att exploatdren
utan erséttning ska upplata ledningsritt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till férman for kommunen, kommunala bolag och privata
ledningségare. Ledningsigare dr dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt
upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Respektive ledningsédgare ansdker om ledningsritt.

Allminna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sékerstéllas
med ledningsritt.

Géteborgs Stad, Planhandling 21 (26)



o
FiamiiN
.

Inom omraden som pé plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar
placeras. Dessa ska sékerstillas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna
fastigheter.

Ansdkan om lantméteriférrattning

Respektive ledningsédgare ansvarar for ansdkan om lantméteriforrittning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsritter.

Exploatoren ansdker om och bekostar lantméteriforrittning for fastighetsregleringar
och omprdvning av gemensamhetsanldggningar.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och Diligentia vést
lokaler AB angdende genomforande av planen.

Sérskilt avtal om fastighetsbildning ska upprittas i samband med ovanstaende avtal.

Avtal mellan ledningsédgare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av
markupplételseavtal mellan Géteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar
Goteborg Energikoncernens ledningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad.

Ledningségare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets pdverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Vid omlidggning av ledningar bér avtal tecknas mellan ledningsédgaren och
kommunen/exploatéren for att sékerstilla dtaganden vad giller kostnader, utforande
samt ledningsritt.

Avtal mellan fastighetsdgare och exploatér

Innan detaljplanen antas ska avtal om fastighetsbildning och genomf6rande av planen
upprittas mellan kommunen och Diligentia Vist AB.

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan fastighetséigare (Heden 22:10 /
Diligentia vdst AB) till angransande underjordiskt garage och Diligentia vist lokaler
AB for att sékerstilla parkeringsplatser for centrumfunktioner. Garaget ligger inom
Heden 22:10 samma fastighet som ska exploateras.

Tidplan

Samréd: 2 kvartalet 2014

Granskning: 1 kvartalet 2015

Antagande: 2 kvartalet 2015

Om planen inte 6verklagas faststélls den fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart: under 2015

Firdigstillande: inom genomfdrandetiden
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Genomfoérandetid

Under genomf6randetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skl
foreligger. Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills
kommunen tar fram ny plan eller dndrar géllande plan. Fastighetségaren dger efter
genomforandetidens slut ingen ritt till erséttning for forlorade rattigheter som
fanns 1 den ursprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomforandetiden dr fem ar fran det datum dé planen vunnit laga kraft.

Overviganden och konsekvenser

Overviganden har gjorts mellan olika intressen:

Nollalternativet

Nollalternativet innebdr att gillande plan fortsétter gilla. Det kan medfora att omradet
exploateras med kontor alternativt att det ligger kvar obebyggt som idag och fortsétter
fungera som ytparkering for omgivande verksamheter. En exploatering med kontor
innebir att omradets karaktir av arbetsplatskvarter starks samtidigt som mdéjligheten
att skapa nya centrala bostider gar om intet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Planens genomforande kan bidra till att Bohusgatan starks som strdk och ddrmed till
att knyta samman Skanegatan och Heden ur ett fotgéingarperspektiv. Pa ett mer lokalt
plan innebir planforslaget en fortsittning pa den typ av stadsbebyggelse som finns
s6der om planomradet med h6g exploatering av bostdder med skyddade innergardar
som en viktig kvalitet for de boende. Denna typ av bebyggelse skulle i och med
planens genomférande vixa norrut fram till Bohusgatan vars sédra sida annars
priglas av kontor och andra verksamheter och pa s& vis skapa ett ssmmanhingande
omrade med bostider fran Engelbrektsgatan i sder till Smalandsgatan i norr.
Samtidigt kan de foreslagna verksamhetslokalema bidra till att knyta samman
Bohusgatan som strak f6r verksamheter.
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Planomradet ligger centralt i stadsdelen och kan bidra till att knyta ihop bostider och verksamheter

Jamstilldhet

Jamstélldhet handlar om att 14ta staden vara tillgéinglig for alla oavsett alder, kon
etnicitet eller funktionshinder. Planforslaget ger forutsittningar for ett storre utbud av
service, vilket kan bidra till att 6ka diversiteten i vilka som besdker och ror sig i
omréadet. Att platsen blir mer vilbesdkt och livlig under dagtid 4r dock nagot som
fraimjar dven de som 4r hemma under dagtid och rér sig i ndromradet. Fler bostdder
innebér ocksa att omradet blir mer befolkat nattetid vilket kan ¢ka trygghetskanslan
for den som nattetid ror sig lings Bohusgatans sddra sida.

Samspel och vardagsliv

Planforslaget skapar ett nytt halvprivat rum i staden i och med den upphdjda gardsyta
som foreslds. Kan bidra till att aterfora en del av den gronska som gar forlorad i och
med att en del befintliga trdd inom planoradet tas ned. Vidare kan platser for lek och
utevistelse skapas i den relativt skyddade miljo som garden erbjuder bdde med
avseende pd buller och pé trygghetskénsla. Det 4r troligt att gdrden huvudsakligen
kommer att nyttjas av de boende inom planomradet. Den kommer &ven att ingd som
en del i det system av bilfria och grona stadsrum, skyddade men tillgéingliga, som
préglar de inre delarna av det stadsomrade som begrénsas av Engelbrektsgatan,
Skanegatan, Bohusgatan och Sten Sturegatan.

Miljkonsekvenser

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.
milj6balken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen
berdrs. Kontoret beddmer att redovisad anvédndning kan anses vara den frén allmén
synpunkt mest ldmpliga utifran planomradets férutsittningar och foreliggande behov.
Planen bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen dr
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljébalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
ndgon betydande miljopéverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
férordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda.
Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen
bebyggelse. Planférslaget medger i 6vrigt inte anvindning av planomradet for de
dndamal som anges 1 PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2
inte behover sarskilt beaktas.
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Ytterligare motiv till stillningstagandet ir att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov
till paverkan pa ett begrinsat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljs-
konsekvensbeskrivning inte beh6vs for aktuellt planforslag. Behovsbedomningen 4r
avstdimd med ldnsstyrelsen 2014-01-25. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dirfor en kort sammanstéllning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Planen bedéms 6verlag ha en positiv inverkan pa méjligheterna att nd miljomalen.
Till grund for den bedémningen ligger framfor allt de positiva hilbarhetsaspekterna
av att fortita staden i lagen med vil utbyggd infrastruktur. Jaimf6rt med nyetablering
av bostédder i externa ligen innebér den foreslagna exploateringen att féirre
naturvérden gér forlorade, att mindre ny infrastruktur i form av vigar och ledningar
behéver anldggas. Nir planen idr genomford kommer de boende att ha mindre behov

av transporter och vara mindre bilberoende. Det relativt sett mindre trafikarbetet leder
till att de miljomal som é&r relaterade till utslépp frén trafik littare kan uppfyllas.

Samtidigt innebir planen trots allt en dkad tithet och dirmed ett 6kat trafikarbete i en
miljo som redan &r hart belastad av buller och luftféroreningar fran trafik. Denna
okning far dock ses som marginell i sammanhanget. Sammantaget bedéms de positiva
effekterna 6verviga.

Naturmiljo

Inga patagliga naturvérden finns inom omradet.

Kulturmiljé och stadsbild
Inga pétagliga kulturmiljévirden finns inom planomradet.

Den foreslagna bebyggelsen bedoms komma att utgéra ett positivt inslag i
stadsbilden. Planomradet ligger néra delar av Vasastaden med Lorensberg och Heden
som &r av riksintresse for kulturmiljévérden. Foreslagen bebyggelse ligger samtidigt
nédra Skanegatans breda gaturum, dér senare tillkommen bebyggelse reser sig hogre
och ramar in stadsrummet och ddrmed bildar en delvis ny och mer varierad siluett
runt stenstaden.

Med foreslagen bebyggelse finns en ambition om att stidrka gaturummet utmed
Bohusgatan med en anpassning till den skala och struktur som finns runt Heden. Det
finns samtidigt en ambition om att tillfora nya inslag och fler bostéder i omradet och
brygga samman gammalt och nytt. Med hinsyn till detta, genomforda solstudier och
onskemal om att utvérdera en mer sluten kvartersbebyggelse, har planforslaget sedan
samrédet bearbetats med resultatet att det hogre huset ndrmast Heden blivit ldgre och
kvarteret mer kringbyggt.

Paverkan pa luft

Kontoret har utrett luftmiljon som visar att den planerade bebyggelsen endast skulle
ge sma fordndringar i den totala halten av kvivedioxid pé platsen. En fortitning i
aktuellt lage i kombination med dvergripande atgérder i staden for att minska
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biltrafiken och ddrmed de hdga bakgrundshalterna av kvdvedioxid, bedéms som
godtagbar och 1 linje med stadens riktlinjer om att komplettera med bostéder i centrala
lagen.

Paverkan pa vatten

Med ett genomforande av forslaget bedoms paverkan pd vatten minskas genom att
parkeringsyta ersétts med tak och gérdsyta, fran vilka dagvatten samlas upp och tas
om hand inom kvartersmark, for att sedan avledas till kommunens dagvattennét.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

Fastighetsndimnden far inkomster i samband med Gverlételse av delar av kommunens
fastigheter Heden 22:18 och 705:8.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter
Kretslopp och vattenndmnden far inkomster 1 form av anldggningsavgifter.

Drift och férvaltning
Trafikndmnden har idag redan utgifter for drift och underhall av lokalgata.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatéren

Exploatéren bekostar samtliga atgédrder inom den egna kvartersmarken. Exploatdren
far vidare utgifter for markforvirv samt erforderlig fasighetsbildning till f61jd av
planens genomforande. Exploatéren far ocksé anslutningsavgifter for VA, el och tele.

Overrensstammelse med 6versiktsplanen

Forslaget dr forenligt med géllande 6versiktsplan.

For Stadsbyggnadskontoret
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otta Cedergren Catharina Lackberg
Distriktschef / Exploateringsingenjor
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