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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som
mojligheter att lamna synpunkter finns. | granskningsskedet kan anmarkningar
framforas.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i

demokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera

detaljerat i program.

Maojlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
i : : Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

10 ev. overklagande ||
Méjlighet att Iamna synpunkter T el ] -

Information

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala
1:1000 finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17
Goteborg.

Information om planfdrslaget lamnas av:

Per Osvalds Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 51
Johan Altenius, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-369 19 97
Chatarina Lackberg, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 64
Lars Andersson, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 81

Samradstid: 9 juli — 26 augusti ar 2014
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Detaljplan f6ér Bostader vid Bohusgatan
inom stadsdelen Heden i G6teborg
Detaljplanen ar uppréattad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:
 Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestammelser samt illustration och grundkarta

Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
Utredningar:

 Bullerutredning
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Detaljplanen syftar till att mojliggora en exploatering for bostadsandamal av
fastigheten Heden 22:10. Planforslaget innebar exploatering med bostader i upp till 15
vaningar samt i markplan med handel, kontor och centrumverksamhet. Ur ett
stadsbyggnadsperspektiv syftar planen till att skapa nya bostader i ett centralt l&ge
med god tillgang till kollektivtrafik och service samtidigt som Bohusgatan tillférs
malpunkter i form av verksamheter som kan bidra till en mer levande stadsmiljo langs
gatan. Rent rumsligt innebdr forslaget att gaturummet stramas upp och att den lucka i
bebyggelsen som fastigheten idag utgor sluts.
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Planens inneb6rd och genomférande
Forslaget innebér att anvandningen andras fran kontor i gallande plan till bostader.

Den foreslagna bebyggelsen bestar i huvudsak av ett lamellhus Iangs Bohusgatan och
tva hogre punkthus i kvarterets sodra del. Daremellan foreslas en upphéjd gard med
parkeringsutrymmen under i ett eller tva plan. | markplan mot Bohusgatan foreslas
verksamhetslokaler.

| samradet redovisas aven ett alternativ med en mer sluten kvartersbebyggelse i syfte
att belysa forutsattningar och konsekvenser av en sadan utformning. | huvudsak
innebdr alternativet att byggnaden utmed Bohusgatan kopplas ihop med de
bakomliggande punkthusen och darmed sluter kvarteret mot dst och vést.

| planomradet ingar forutom byggratten mark for en gemensamhetsanlaggning for
gata motsvarande befintlig situation. Vidare tas en smal remsa gatumark med for att
mojligora 6verbyggnad av gatumarken for bostadsandamal till en fri héjd av 5 meter.
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T.v. Alternativ med lamellhus langs Bohusgatan och punkthus i kvarterets sédra del.
T.h. Alternativ med en mer sluten kvartersbebyggelse, har genom att den framre lamellen byggts ihop
med punkthus i kvarterets sodra del.
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Overvaganden och konsekvenser

Planomradet anvands idag huvudsakligen som parkering. Angransande bebyggelse
utgors av kontor i dster och vaster samt bostader i soder och aven i norr pa andra
sidan Bohusgatan.

Sociala aspekter

Forslaget innebdr ett tillskott av bostader och verksamheter i omrade som préaglas av
kontor. Avsikten ar att detta tillskott ska bidra till att liva upp och diversifiera
gatulivet och till att gora Bohusgatan till ett mer levande strak i staden. Till denna
utveckling bidrar bade tillskottet av bostader och de verksamheter som planeras i
gatuplan mot Bohusgatan.

Buller

Punkthusen beréknas fa ekvivalenta ljudnivaer under 55 dBA pa samtliga fasader,
med undantag av en berakningspunkt i 6versta vaningsplanet mot Skanegatan.

Lamellhuset mot Bohusgatan berdknas fa ekvivalenta ljudnivaer i intervallet 55-60
dBA pa tva fasader, medan hela baksidan far nivaer motsvararande ljuddampad sida.

Avsteg fran riktvarden aberopas med hansyn till att planen innebar en komplettering
av befintlig bebyggelse i ett centralt lage i staden. En mojlig atgard ar att vélja
planldsningar i lagenheter i bullerutsatta fasader med sovplats mot ljudddmpad sida.

Den alternativ bebyggelseutformning med en mer sluten kvarterslésning har ej
studerats ur bullersynpunkt men innebar sannolikt att gardssidan blir mer ljuddampad
an det nagot mer 6ppna alternativet. Vid fortsatt planlaggning med en sluten
kvarterslosning far vidare bulleranalyser utforas for att studera mojligheten till att
astadkomma lagenheter med ljuddampad sida.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Planforslaget ar forenligt med géllande éversiktsplan.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en fortdtning med bostader och
verksamheter inom Heden 22:10 m.fl. Planomradet har ett centralt Iage med god
tillgang till service och kollektivtrafik. En fortatning har innebér att redan utbyggd
infrastruktur kan utnyttjas samtidigt som bostader tillskapas i ett attraktivt omrade i
staden.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget vid Bohusgatan, cirka 1 kilometer sydost om Géteborgs
centrum. Planomradet omfattar cirka 0.5 hektar och &gs i huvudsak av Diligentia.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen dger fastigheterna Heden 705:8 och 10:18.

Orienteringsbild

Goteborgs Stad, Planhandling
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Utsnitt ur grundkarta med plangrans

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor.

For omradet galler detaljplan 1480K-11-4086 som vann laga kraft ar1993. Planens
genomforandetid har gatt ut.

Planomradet omfattar d&ven en mindre del av angransande stadsplan véster om den
aktuella fastigheten. Denna stadsplan har beteckningen 1480K-11-3312 och vann laga
kraft 1971. Syftet med planen ar handel och kontor. Den del som berdrs omfattas av
bestammelse med innebdrden att marken inte far bebyggas. Daremot far lokaler
anordnas under gardsplan.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet utgors av en dppen asfalterad parkeringsyta med tradrader i soder, dster
och véster. Planforslaget innebér att flera av de befintliga trdéden behdver tas ner.

Planforslaget innebér att en upphdjd gardsyta med planteringsbart bjalklag tillkommer
i planomradets centrala del.
Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

| planomradets vastra del ligger en lag byggnad som innehaller nedfart till
underjordiskt garage. | 6vrigt saknar planomradet bebyggelse. Inga kénda
fornlamningar eller kulturhistoriska vérden finns.

Sociala aspekter

Planomradet bestar idag huvudsakligen av parkering. | planomradet ingar dven mark
som anvands som gemensamhetsanlaggning for vag, det handlar da om gang- och
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cykeltrafik samt olika typer av servicefordon. Planomradet bidrar inte i nagon
namnvard grad till stadslivet i omradet kring Bohusgatan utan har mest karaktaren av
en lucka i bebyggelsen.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nas med bil fran Bohusgatan. GC-vag finns utbyggd i Bohusgatans mitt.
Omradet utgors idag huvudsakligen av parkering.

Narmaste kollektivttrafikhallplats ar belagen pa Sten Sturegatan samt for
sparvagnstrafik Skanegatan, bada ca 150 m fran planomradet. Tillgangligheten med
kollektivtrafik ar god.

Teknik

VA, fjarrvarme, el och tele finns utbyggt i omradet.

Stérningar

Luftmiljo: Planomradets lage i centrala staden och nara starkt trafikerade gator
innebar att halterna av luftféroreningar fran trafik ar relativt héga i omradet. Den
senaste tillgangliga berakningen (2012) visar féreoreningshalter som riskerar att
Overskrida normen. Detta tillsammans med forandringar i trafik och parkering de
senaste aren samt det faktum att gaturummet kommer att bli mer slutet pekar pa att en
fordjupad luftutredning behover goras. Fragan studeras vidare i planarbetet.

Buller: Planomradet utsatts for trafikbuller dels fran den narbeldgna Bohusgatan, dels
fran de mer trafikerade Sten Sturegatan och Skanegatan. En bullerutredning har
genomforts for att simulera bullerstérningarnas omfattning pa bebyggelse av den typ
som foreslas. Utredningens resultat sammanfattas pa sidan 15 och utredningen i sin
helhet bifogas planhandlingarna.

BILAGA 1

DF Bohusgstan

Vag- och spértrafik

Ekvivalent ljudnivi

Foreslagen bebyggelse

Fesadnivikarta

< 45 dBA (tyst sidg)
< 50 dBA [Juddmpad sida)

> 50 dBA

> 55 0BA [JuddBmpad sida kravs)
> 80 dBA [Judkiass B krévs)

WA

AlktvErdesbeskrivning enligt Gatsborgs Stacs
kommunala tiEmpning av rktvarden for
traflkoulier (2008)

Uppdraganummer;

1321428

Plottad s

SEABBE

Datumc
2014-03-28
||| I'. \ |

Ekvivalent ljudniva avseende véag- och spartrafik (bilaga 1 fran bullerutredning)
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Detaljplanens innebdrd och genomfdrande

Detaljplanen medger uppforande av bostadsbebyggelse i tre volymer, tva hogre
punkthus i séder och en lagre langstrackt byggnad langs Bohusgatan i norr. Rent
rumsligt innebdr detta férslag att gaturummet stramas upp och att den lucka i
bebyggelsen som fastigheten idag utgor sluts.

| samradet redovisas aven ett alternativ med en mer sluten kvartersbebyggelse i syfte
att belysa forutsattningar och konsekvenser av en sadan utformning. | huvudsak
innebdr alternativet att byggnaden utmed Bohusgatan kopplas ihop med de
bakomliggande punkthusen och darmed sluter kvarteret mot 6st och vast.

| planomradet ingar forutom byggratten mark for en gemensamhetsanlaggning for
gata motsvarande befintlig situation. | planomraets véastra del tas befintlig
gemensambhetsanlagging i ansprak for bebyggelse. | gengald tas en remsa av
angransande fastighet med i planen och planldggs som gemensamhetsanlédggning.
Vidare tas en smal remsa gatumark med for att mojligéra 6verbyggnad av gatumarken
for bostadsandamal till en fri hojd av 5 meter.

Ett genomférandeavtal kommer att tecknas med exploatdren, Diligentia vést lokaler
AB, innan detaljplanen antas. Kommunen &r huvudman for allmén plats, lokalgata.
Lokalgatan ar redan utbyggd och kommunen ansvarar for framtida drift och
underhall. Exploat6ren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Total kvartersmarksyta ar cirka 5 000 kvadratmeter och detaljplanen medger en
byggréatt om maximalt 22 000 kvadratmeter bruttoarea ovan mark. Darutéver planeras
tva underjordiska parkeringsdack. Planforslaget innebar byggratt for bostader i tre
volymer samt en upphdjd gardstyta med planterbart bjalklag daremellan. Léngs
Bohusgatan foreslas en lagre volym pa ca 7 vaningar som till sin skala ansluter till
den befintliga bebyggelsen langs gatan. Har foreslas verksamhetslokaler i markplanet
ut mot Bohusgatan.

Ilustration

Géteborgs Stad, Planhandling 10 (21)
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llustrationsplan med gardsyta och huvudsakliga byggnadsvolymer.
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Alternativ med en mer sluten kvartersbebyggelse, har genom att den framre lamellen byggts ihop med
punkthus i kvarterets sédra del.
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Planen tillater att volymen narmast Bohusgatan kragar ut éver gatumarken med
maximalt 2.5 meter och med en minsta fri hojd pa 5 meter. Syftet ar att fasaden ska
kunna ansluta till samma linje som fasadlivet pa kontorsbyggnaden véster om
planomradet och pa sa satt strama upp gaturummet samtidigt som en bredare trottoar
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mojliggors i markplanet med tanke pa de planerade verksamhetslokalerna och
ambitionen att skapa forutsattningar for ett rikare gatuliv i anslutning till dessa.

Storsta byggnadshéjd for volymen ndrmast Bohusgatan &r 26 meter motsvarande 7
vaningar och 1 mdjlig takvaning. De tva hégre volymerna har fatt en hogsta
byggnadshojd pa 55 meter motsvarande 15 vaningar och en majlig takvaning.

15+7
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Sektion som bl.a. visar relationen med Bohusgatan och omgivande bebyggelse.

Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer byggnaderna den befintliga nedfartsbyggnaden
att rivas.

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Kvarteret kan efter utbyggnad nyttja befintlig infart frdn Bohusgatan till nedfarten till
det befintliga underjordiska garaget. For specialfordon kan kvarteret nas dven fran de
kringliggande vdgarna i soder, éster och vaster som ingar i
gemensamhetsanlaggningen.

Parkering / cykelparkering

Erforderlig parkering anordnas inom den egna fastigheten (Heden 22:10) i tva
underjordiska parkeringsdack med infart fran Bohusgatan. Darutover kvartsar
parkeringsmdjlighet inom gemensamhetsanlaggingen i nuvarande omfattning. De
gator som ingar i gemensamhetsanlaggningen ar inte tillgangliga for allman
fordonstrafik utan endast for specialtransporter.

Tillgdnglighet och service

Den allmanna tillgangligheten med kollektivtrafik 6kar genom att nya bostéder och
verksamheter tillkommer i ett omrade som sedan tidigare ar val forsorjt med
kollektivtrafik.
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Tillganglighet till service 6kar dels genom att fler bostader tillkommer i ett omrade
med generellt god tillgang till service, dels genom att de verksahetslokaler som
foreslas inom planomradet innebar att utbudet av kommersiell service i omradet dkar.

Byggnadernas tillganglighet sakerstalls genom entréer som anordnas i markplan.

Friytor

Ytor for utomhusvistelse och lek anordnas pa den upphdjda gardsytan. Garden bor
utformas sa att tillganglighet fran kringliggande gator sakerstalls.

Naturmiljo,

Forslaget innebér att vissa befintliga trad behdver tas ner. A andra sida tillskapas
gronyta i form gard pa planteringsbart bjalklag dver en yta som idag anvands som
parkering.

Upphavande av strandskydd
Forslaget berdr inget strandskydd.

Sociala aspekter

Den stdra sidan av Bohusgatan praglas av stora kontorsbyggnader som inte i
namnvard grad vander 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 ddsligt, ett trafikrum att passera pa
vag till en fotbollsmatch eller ett evenemang snarare én ett stadsrum att vistas i.

Till detta intryck bidrar i viss man den parkeringsyta som finns inom planomradet
idag och som avskiljs fran gaturummet av ett staket.

Forslaget innebér ett tillskott av bostader och verksamheter i omrade som praglas av
kontor. Avsikten ar att detta tillskott ska bidra till att liva upp och diversifiera
gatulivet och till att gora Bohusgatan till ett mer levande strak i staden. Till denna
utveckling bidrar bade tillskottet av bostader och de verksamheter som planeras i
gatuplan mot Bohusgatan. Yttre faktorer som kan bidra till att starka denna utveckling
ar de nya arbetsplatser som tillkommer i omradet runt gamla och nya Ullevi och som
bidrar till att Bohusgatan blir ett viktigare strak for vardagslivet i denna del av staden.

Teknisk forsorjning

Allmanna spill-, dag- och dricksvattenledningar finns utbyggda i Bohusgatan.
Tillkommande byggnader bedéms kunna anslutas till befintliga anslutningspunkter.

Dagvatten

Dagvatten skall fordrojas inom kvartersmark och vid behov avledas till allmén
dagvattenledning. Planomradet &r i dagslaget i huvudsak hardgjort varfor en
exploatering enligt planforslaget inte torde ge upphov till 6kat flode av dagvatten
jamfért med dagens situation. Det planterbara bjalklaget kan mojliggora en viss
fordrojning av dagvatten.
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Vatten och avlopp

Dricksvattenanslutning kan ske till allmant ledningsnét i Bohusgatan. Kapaciteten pa
allmént ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten motsvarande
omradestyp A1;VAV publikation P 83. Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt
motsvarar nivan + 60 m. | de fall hdgre vattentryck dnskas far detta ordnas och
betalas av fastighetsagaren.

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

Planbestammelse finns om lagsta hojd pa fardigt golv for att anslutning med sjélvfall
ska tillatas pa 0,3 meter dver forbindelsepunkten.

Infor byggnation ska berérd fastighetsdgare/exploator kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Fjarrvarmeledningar finns i Bohusgatan. Planomradet bedéms kunna anslutas till
Fjarrvarmenétet.

El och tele

El- och telenatet &r utbyggt i omradet. Saval el- som teleledningar finns i omradet
idag for forsorjning av belysningsstolpar och liknande. Den forslagna bebyggelsen
beddms kunna anslutas till el- och telen&tet via ledningar i Bohusgatan.

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i
narheten av Géteborg Energi Néat AB:s anldggningar ska bestammelser for
markarbeten vid elkablar foljas.

En transformatorstation behovs for att forse den foreslagna bebyggelsen med el. En
byggratt for en sadan har lagts in i omradets ostra del i form av ett E-omrade.
Transformatorstationen forutsatts kunna integreras i den forseslagna upphdjda
gardsytan pa ett sadant satt att avstandet till bostader at alla hall uppgar till minst 4.5
meter. De nddvéndiga ledningarna fran Bohusgatan fram till transformatorstationen
sakras med ett u-omrade.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder och markmiljo

Marken inom planomradet bestar av lera med ett underliggande relativt maktigt
friktionsjordlager. Djup till fast boten ar ca 40-50 meter.

En geoteknisk utredning i syfte att precisera grundlaggningsférutsattningarna
genomfors infor granskning.

Marken ar lagriskomrade for radon.

Arkeologi

Inga kanda formlamningar eller andra kulturminnesvérden finns inom omradet.
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Luft och buller

Luft

En fordjupad luftutredning tas fram i det fortsatta planarbetet.
Buller

Omradet utsétts idag for buller fran den angransande Bohusgatan som dock inte &r
sarskilt hart trafikerad. Vidare sker en bullerpaverkan fran Skanegatan och Sten
Sturegatan. Bullersituationen for den foreslagna bebyggelsen har studerats i en
bullerutredning (Sweco, 2014-05-08). Berakningarna har baserats pa grundkarta,
trafikprognoser och foreslagen bebyggelse med tva punkthus och ett lamellhus.
Utredningen har kommit fram till foljande slutsatser:

Punkthusen beréknas fa ekvivalenta ljudnivaer under 55 dBA pa samtliga fasader,
med undantag av en berakningspunkt i dversta vaningsplanet mot Skanegatan.
Punkthuset narmast Sten Sturegatan berdknas fa maximala ljudnivaer under 70 dBA
pa samtliga fasader medan punkthuset narmast Skanegatan beraknas fa maximala
ljudnivaer dver 70 dBA vid enstaka berdkningspunkter i de nedre vaningsplanen i
hornet narmast Bohusgatan/Skanegatan.

Lamellhuset mot Bohusgatan beraknas fa ekvivalenta ljudnivaer i intervallet 55-60
dBA pa tva fasader, medan hela baksidan far nivaer motsvararande ljuddampad sida.
Huset berdknas fa maximala ljudnivaer éver 70 dBA pa tre av fyra fasader.

Avsteg kan pa grund av det centrala laget troligen aberopas enligt Géteborgs Stads
tillampning av riktvarden. Mojligt avsteg ar till exempel att vélja planlésningar i
lagenheter i bullerutsatta fasader med sovplats mot ljudddmpad sida.

Stora ytor kring foreslagen bebyggelse och innergard beréknas fa nivaer under 50
dBA vilket gor att det finns goda mojligheter att anldgga gemensamma uteplatser i
markplanet i skyddad ljudmiljo. For de lagenheter dar riktvardet pa 70 dBA for
maximala ljudnivaer inte kan uppnas pa en privat uteplats kan bostadsomradet kompl-
etteras med gemensamma skyddade uteplatser. De privata uteplatserna kan da utgora
ett komplement till de gemensamma uteplatserna som uppfyller riktvardet 70 dBA.

Resonemanget om gemensamma skyddade uteplatser bedéms uppfyllt i och med
kvarterets utformning med den skyddade gardsmiljon. Planbestammelser om att
lagenheter som vetter mot Bohusgatan ska sa att sovplatser for samtliga boende kan
anordnas mot garden har inforts i planen.

Den alternativ bebyggelseutformning med en mer sluten kvarterslosning har ej
studerats ur bullersynpunkt men innebar sannolikt att gardssidan blir mer ljuddampad
an det nagot mer 6ppna alternativet. Vid fortsatt planlaggning med en sluten
kvarterslosning far vidare bulleranalyser utforas for att studera mojligheten till att
astadkomma lagenheter med ljuddampad sida.

Kompensationsatgard

Inga vasentliga natur- eller rekreationsvarden bedoms ga forlorade genom
exploatering i enlighet med planforslaget. Inga sérskilda kompensationsatgarder
bedoms pakallade.
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Fastighetsindelning

Fastighetsindelningen, omraden for gemensamhetsanlaggningar, u-omraden, mm,
framgar av plankartan.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Drift och férvaltning
Omradet som &r redovisat som allméan plats LOKALGATA forvaltas av kommunen,
genom trafikndmnden.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

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

Ett omrade av exploatorens fastighet Heden 22:10 ska inga i Heden ga:11 och 12.
3D-fastighet eller servitut ska bildas for byggnad ovanfor allmén plats.

Fore beviljande av bygglov ska fastighetsbildning ske i enlighet med planen.

Gemensamhetsanlaggningar

Befintliga gemensamhetsanlaggningar, Heden ga:11 och 12 ska omprévas pa grund
av andrad omfattning. Andelstalen kan komma att &ndras vid omprévningen av
gemensamhetsanlaggningarna samt att de tillkommande bostaderna kan komma att
inga i gemensamhetsanlaggningarna.

Ledningsratt

Vid omlé&ggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna
ledningsomraden som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska
sakerstéllas med ledningsrétt, till forman for respektive ledningsagare.

Vid Overlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata
ledningsédgare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt
upplysa kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Respektive ledningsagare ansoker om ledningsratt.
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Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsrétt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar
placeras. Dessa ska sakerstallas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna
fastigheter.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga ledningsratter.

Exploattren ansoker om och bekostar lantmateriforrattning for fastighetsregleringar
och omprévning av gemensamhetsanlaggningar.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploatdor

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

Sarskilt avtal om fastighetsbildning ska upprattas i samband med ovanstaende avtal.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommundégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av
markupplatelseavtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar
Goteborg Energikoncernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Vid omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningségaren och
kommunen/exploatéren for att sékerstélla ataganden vad galler kostnader, utférande
samt ledningsratt.

Tidplan

Samrad: 2 kvartalet 2014

Granskning: 3 kvartalet 2014

Antagande: 4 kvartalet 2014

Om planen inte 6verklagas faststéll den fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: under 2015

Fardigstallande: Inom genomfdrandetiden

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomférandetidens slut fortsétter planen att galla tills
kommunen tar fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren ager efter
genomforandetidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter som
fanns i den ursprungliga planen.
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Planens genomfdrandetid
Genomforandetiden &r fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser
Overvaganden har gjorts mellan olika intressen:

Nollalternativet

Nollaternativet innebér att gédllande plan fortsatter galla. Det kan medfdra att omradet
exploateras med kontor alternativt att det ligger kvar obebyggt som idag och fortsatter
fungera som ytparkering for omgivande verksamheter. En exploatering med kontor
innebar att omradets karaktar av arbetsplatskvarter starks samtidigt som mojligheten
att skapa nya centrala bostader gar om intet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Planens genomforande kan bidra till att Bohusgatan starks som strak och darmed till
att knyta samman Skanegatan och Heden ur ett fotgangarperspektiv. Pa ett mer lokalt
plan innebéar planforslaget en fortsattning pa den typ av stadsbebyggelse som finns
soder om planomradet med hdg exploatering av bostiader med skyddade innergardar
som en viktig kvalitet for de boende. Denna typ av bebyggelse skulle i och med
planens genomférande véaxa norrut fram till Bohusgatan vars sddra sida annars
praglas av kontor och andra verksamheter och pa sa vis skapa ett ssmmanhéngande
omrade med bostader fran Engelbrektsgatan i soder till Smalandsgatan i norr.
Samtidigt kan de foreslagna verksamhetslokalerna bidra till att knyta samman
Bohusgatan som strak for verksamheter.

i e - | - T M— ; W G > .
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Planomradet ligger centralt i stadsdelen och kan bidra till att knyta ihop bostader och verksamheter

Jamstalldhet

Jamstalldhet handlar om att lata staden vara tillganglig for alla oavsett alder, kon
etnicitet eller funktionshinder. Planforslaget ger forutsattningar for ett storre utbud av
service, vilket kan bidra till att 6ka diversiteten i vilka som besdker och ror sig i
omradet. Att platsen blir mer valbesokt och livlig under dagtid &r dock nagot som
framjar dven de som ar hemma under dagtid och ror sig i naromradet. Fler bostader
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innebar ocksa att omradet blir mer befolkat nattetid vilket kan 6ka trygghetskénslan
for den som nattetid ror sig langs Bohusgatans sodra sida.

Samspel och vardagsliv

Planforslaget skapar ett nytt halvprivat rum i staden i och med den upphdjda gardsyta
som foreslas. Kan bidra till att aterfora en del av den gronska som gar férlorad i och
med att en del befintliga trad inom planoradet tas ned. Vidare kan platser for lek och
utevistelse skapas i den relativt skyddade miljo som garden erbjuder bade med
avseende pa buller och pa trygghetskansla. Det &r troligt att garden huvudsakligen
kommer att nyttjas av de boende inom planomradet. Den kommer &dven att inga som
en del i det system av bilfria och gréna stadsrum, skyddade men tillgédngliga, som
praglar de inre delarna av det stadsomrade som begransas av Engelbrektsgatan,
Skanegatan, Bohusgatan och Sten Sturegatan.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen
berdrs. Kontoret bedémer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméan
synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

Behovsbeddmning

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

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda.
Detaljplaneforslaget medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen
bebyggelse. Planforslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de
andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-férordningen bilaga 2
inte behover sarskilt beaktas.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planférslag. Behovsbeddmningen &r
avstamd med lansstyrelsen 2014-01-25. Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av planens
miljokonsekvenser.
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Miljomal

Planen beddms dverlag ha en positiv inverkan pa méjligheterna att na miljomalen.
Till grund for den bedomningen ligger framfor allt de positiva halbarhetsaspekterna
av att fortata staden i lagen med val utbyggd infrastruktur. Jamfort med nyetablering
av bostéder i externa lagen innebdr den foreslagna exploateringen att farre
naturvarden gar forlorade, att mindre ny infrastruktur i form av vagar och ledningar
behover anldaggas. Nar planen ar 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 utslapp fran trafik lattare kan uppfyllas.

Samtidigt innebar planen trots allt en 6kad tdthet och darmed ett Okat trafikarbete i en
miljo som redan ar hart belastad av buller och luftfroreningar fran trafik. Denna
okning far dock ses som marginell i sammanhanget. Sammantaget bedéms de positiva
effekterna dvervaga.

Naturmiljo

Inga patagliga naturvarden finns inom omradet.

Kulturmiljo

Inga patagliga kulturmiljovarden finns inom planomradet. Den foreslagna
bebyggelsen bedéms komma att utgéra ett positivt inslag i stadsbilden.

Paverkan pa luft

Planen medfor relativt marginell 6kning av biltrafiken till och fran omradet vilket inte
bedoms paverka luftkvalitén i omradet.

Paverkan pa vatten

Daé de hardgjorda ytorna inom planomradet inte 6kar namnvart genom forslaget
bedoms inga sarskilda atgarder for dagvattenhantering inom planomradet att erfordras

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

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

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter
Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter.

Drift och forvaltning

Trafiknamnden har idag redan utgifter for drift och underhall av lokalgata.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken. Exploatdren
far vidare utgifter for markforvarv samt erforderlig fasighetsbildning till foljd av
planens genomforande. Exploatoren far ocksa anslutningsavgifter for va, el och tele.
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Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Forslaget ar forenligt med géllande éversiktsplan.
For Stadsbyggnadskontoret

Birgitta L66f Per Osvalds
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret
Charlotta Cedergren Catharina Léackberg
Distriktschef Exploateringsingenjor
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