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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det &r framst i samradsskedet som moj-
ligheter att lamna synpunkter finns. | granskningsskedet kan anmarkningar framfo-

ras.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i de-
mokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera

detaljerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
q F . Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. dverklagande ) |
Méjlighet att Imna synpunkter T e -

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 Géte-

borg.

Information om planforslaget Iamnas av:

Johan Altenius, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 97
Per Osvalds, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 51
Hanna Andersson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 99
Julia Emgqvist, Trafikkontoret, tfn 031-368 23 05

Samradstid: 2016-01-13 — 2016-02-23
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Planhandling
Datum: 2015-12-15, rev: adaa-mm-dd
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBK: 0497/12 Diarienummer FK:

Handlaggare SBK: Per Osvalds Handlaggare FK: Hanna Andersson

tel: 031-368 18 51 Tel: 031-368 10 99
per.osvalds@sbk.goteborg.se hanna.andersson@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostader och verksamheter vid Celsiusgatan
inom stadsdelen Sannegéarden i Goteborg

Detaljplanen ar uppréttad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

» Planbeskrivning (denna handling)
* Plan- och illustrationskarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

« Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
» Grundkarta

Utredningar:

* Buller
e Geoteknik
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Planomradet 4r belaget vid Celsiusgatan och Ostra Eriksbergsgatan i Eriksberg utmed
norra alvstranden, cirka 5 kilometer vaster om Goteborgs centrum. Syftet med detalj-
planen ar att mojliggdra nybyggnation, ombyggnation respektive pabyggnation av
bostader och verksamheter samt att skydda och bevara kulturhistoriskt vardefulla
byggnader.

Planens inneb6rd och genomférande

Planforslaget innebér att cirka 500 lagenheter och 2000 kvm lokaler respektive en ny
forskola om 4 avdelningar kan byggas i ndra anslutning till kollektivtrafik. Planen
innebar ocksa att omradets grona ytor utformas mer sammanhangande med gangstrak
genom omradet och att gronytor, gata och gc-végar regleras som allman plats (idag ej
planlagt). Med den nya bebyggelsen starks kopplingarna mellan Norra Alvstranden,
den planerade bebyggelsen vid Saterigatan respektive befintliga omraden i Lundby.

For en del av omradet narmst Ostra Eriksbergsgatan som idag nyttjas for markparke-
ring (fastigheten 734:13) géller detaljplan akt.nr F3903, som vann laga kraft ar 1991-
07-03 och som medger parkeringsgarage i tre vaningar inom kvartersmark. Planens
genomforandetid har gatt ut. | vastra delen utmed Bratterasbacken (del av fastigheten
734:9) galler detaljplan akt.nr F5040, som vann laga kraft ar 2011-03-15 och som
anger anvandningen park pa allman platsmark. Planens genomforandetid gar ut 2016-
03-15. Byggnation pagar. Norr om planomradet pagar ett detaljplanearbete for bosta-
der och jarnvéagstunnel vid Saterigatan.

Planen beddms vara av den karaktéren att den skall hanteras med normalt planforfa-
rande och antas av Byggnadsnamnden.

Vy fran sydost som visar detaljplanens majliga nya byggnadsvolymer.
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Overvaganden och konsekvenser

Planomradet med omgivning finns beskrivet i Goteborg stads bevarandeprogram for
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse som f d Eriksbergs varv. En kulturmiljoutred-
ning har darfor tagits fram och byggnadernas och omradets kulturhistoriska kvaliteter
regleras med planbestammelser om skydd och varsamhet.

Planomradet ar utsatt for bullernivaer over géllande riktvarden men bedéms som ett
avstegsomrade dar bostader kan goéras genomgaende in mot tyst eller ljuddampad
sida.

Detaljplanen uppréttas enligt PBL (2010:900). Forslaget 6verensstammer med kom-
munens 6versiktsplan. Detaljplanen har inte féregatts av program. Vid behovsbedém-
ningen konstaterades att ett genomférande av planen inte innebar betydande miljopa-
verkan, varfor en miljobedomning med sarskild miljokonsekvensbeskrivning inte har
gjorts.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att i ndra anslutning till kollektivtrafik mojliggora ny-, om-
och pabyggnation av bostader, centrum, skola och verksamheter samt att skydda och

bevara kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Inom fastigheterna finns befintlig verk-
samhet och bebyggelse som i stora delar ska vara kvar och darmed inga i planen. Syf-
tet ar ocksa att forstarka och skapa trygga, trevliga och tillgangliga kopplingar mellan
befintliga och planerade bebyggelseomraden och malpunkter.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet 4r belaget vid Celsiusgatan och Ostra Eriksbergsgatan i Eriksberg utmed
norra alvstranden, cirka 5 kilometer vaster om Goteborgs centrum. Planomradet om-
fattar fastigheterna Sannegarden 734:9, 734:13, 734:130, 734:131, 734:132, 29:4 och
uppgar till totalt cirka 2,4 hektar och 4dgs av Norra Alvstranden Utveckling AB, JPA
Sannegarden 734:131 AB (JPA Investment AB), Goteborgs Kommun samt Fastighets
AB Deckshuset i Goteborg (Aspelin-Ramm Fastigheter AB). Fastighetsdgare och
rattighetshavare framgar av fastighetsférteckningen.

Dp Celsiusgatan Centrum

Aktuellt planomrade vid Celsiusgatan pa Hisingen

Goteborgs Stad, Planhandling 7 (34)



Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebyggelseomréde med gron- och re-
kreationsytor. Storre delen av omradet ar idag inte planlagt men bebyggt med Eriks-
bergskontoret och Donnergymnasiet. Norr om omradet gar Hamnbanan som ar av
riksintresse for kommunikation liksom angiven som led for farligt gods. Ett mark-
reservat finns for en flytt av Hamnbanan. Ett markreservat finns ocksa for sparvag i
Ostra Eriksbergsgatan.

Hamnbanan sékerstaller transporterna till Goteborgs Hamn och ar darfor av riksin-
tresse for kommunikation. Hamnbanan &r dven angiven som led for farligt gods.
Hamnbanan innebéar stérning i form av buller och vibrationer liksom risker med tanke
pa transport av farligt gods, se mer under rubrik Stérningar sid 14 och under Miljo-
konsekvenser sid 31.

For en del av omradet narmst Ostra Eriksbergsgatan som idag nyttjas for markparke-
ring (fastigheten 734:13) géller detaljplan F3903, som vann laga kraft ar 1991-07-03
och som medger parkeringsgarage i tre vaningar inom kvartersmark. Planens genom-
forandetid har gatt ut.

| vastra delen utmed Bratterasbacken (del av fastigheten 734:9) galler detaljplan
F5040, som vann laga kraft ar 2011-03-15 och som anger anvandningen park pa all-
man platsmark. Planens genomforandetid gar ut 2016-03-15. Byggnation pagar.

Norr om planomradet pagar ett detaljplanearbete for bostader och jarnvagstunnel vid
Saterigatan. Detaljplanen innebér att bebyggelse i 4-7 vaningar skapas mellan Brat-
terasherget och Celsiusgatan, liksom utmed Ostra Eriksbergsgatan och Saterigatan for
att battre koppla ihop Norra Alvstranden med 6vriga Lundby. Detta mojliggors i och
med Trafikverkets arbete med att forlagga hamnbanan, som gar forbi Eriksberg och
Krokéngsparken, i tunnel. Cirka 840 bostéder (bostadsratter och hyresrétter), minst
1000 m2 verksamhetsyta och en forskola kan byggas och parkomraden och gator kan
anlaggas. Planen var pa samrad under varen 2015 och pa granskning under oktober
till november.

Goteborgs Stad, Planhandling 8 (34)



[ ===

—

=
p
= g
112
7
W
7
%

A

Mark, vegetation och fauna

Omradet bestar i huvudsak av en plata med befintlig bebyggelse som ligger utmed
kanten till branta sluttningar ner mot Ostra Eriksbergsgatan i oster och séder och
Bratterasbacken i vaster. Markytorna ar hardgjorda med asfalt och stenbelaggningar
narmst inpa bebyggelsen och i 6vrigt grasbevuxna med blandad trad- och buskvege-
tation eller berg i dagen.

Storre delen av ytan utgors av berg i eller néra i dagen. Det &r endast slénten i vastra
delen av omradet ner mot Bratterashacken, som stéllvis har ett stort jorddjup och dar
jordlagren utgdrs av moran och fyllnadsmaterial av friktionsjord. Bade ytorna med
berg och isalvssediment ar versiktligt bedomda av SGU som normalriskomraden for
radon, men i samband med planen utford berg- och geoteknisk utredning (Rambdoll,
2015) har matningar gjorts som visar lagradonmark.

Planomradet ligger inom utpekat riskomrade for markfororeningar. Utredning kom-
mer att tas fram infor granskning av planen.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Planomradet omfattas ej av nagon idag kand fornlamning eller fyndplats.

Planomradet med omgivning finns beskrivet i Goteborg stads bevarandeprogram for
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse som f d Eriksbergs varv. Miljon bestar av tre
delomraden daribland denna 6stra del med bebyggelsen inom planomradet som utgors
av nya varvskontoret, uppfort pa 1940-talet och senare respektive ombyggt efter
1990.

Bebyggelsen anvénds och bendmns idag som Eriksbergskontoret (ca 8000 kvm kon-
tor) respektive Donnergymnasiet (ca 6500 kvm for utbildning, gym och bowlinghall).
Vid Ostra Erikshergsgatan finns dven en outnyttjad byggratt som idag nyttjas som
markparkering. Ytan &r planlagd for ett garage om ca 300 platser med en tillaten
byggnadshojd pa +24 m. Garaget ingar som en outnyttjad resurs for att uppfylla par-
keringsbehovet for bebyggelsen som i huvudsak ligger soder om O Erikshergsgatan.

Befintlig bebyggelse inom planomradet. (1) Donnergymnasiet och (2) Erlksbergskontoret. Vid
Ostra Erikshergsgatan (3) syns aven platsen som idag ar planlagd for garage i tre vaningar.

Donnergymnasiet Eriksbergskontoret

Erlksbergs S|Iuett fran alven sett fran sodra alvstranden.
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Donnergymnasiet

Sociala aspekter

Planomradet ligger inom primaromradet Eriksberg som omfattar cirka 7500 perso-
ner/boende varav cirka 70% ar mellan 20-64 ar vilket kan jamforas med cirka 63%
inom hela Goteborg. Motsvarande siffror for personer under 20 ar ar 15% inom Er-
iksberg och 22% inom hela Goteborg. Andelen personer med utlandsk bakgrund &r
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endast 20% och inom hela Géteborg 32%. Uthildningsniva och andel forvarvsarbe-
tande &r hdgre an i hela Goteborg.

Inom Eriksberg utgjordes (2013) endast 3% av smahus medan 97% av bostadshestan-
det var lagenheter med fordelningen 68% bostadsratter och 29% hyresréatter. Motsva-
rande siffror inom hela Goteborg var 21% smahus, 28% bostadsratter och 52% hyres-
ratter.

Eriksberg ligger bl a pa grund av hamnbanan relativt avskilt fran angransande omra-
den (Kyrkbyn) i norr och planomradet i sig &r, bl a med anledning av hojdskillnader-
na, daligt kopplade till Eriksbergsgatan och omradet soder om. Narmsta storre motes-
plats i omradet utgors av Eriksbergstorget cirka 450 m sydvast om planomradet. Re-
kreationsomraden i planomradets narhet utgors av Farjenasparken, Sorhallsparken,
Krokangsparken och kajpromenaden utmed &lven. Det rader brist pa forskolor i om-
radet och det finns dven behov av en mataffar, liksom kulturmétesplats for ungdomar.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nds med bil i huvudsak fran Celsiusgatan som ansluter till Saterigatan norr
om planomradet. Saterigatan ar idag utformad for att fungera som tillfartsgata till bo-
stadsomradena vid Vastra Eriksberg och ar dimensionerad for hastigheten 50 km/tim.
Celsiusgatan kan aven nés fran Ostra Eriksbergsgatan, antingen vaster om planomra-
det via Bratterasbacken eller nordést om planomradet via en smal gata (ej namnsatt)
som ringlar ner for branten. Bratterasbacken ar i dagslaget inte 6ppen for biltrafik ut
mot Ostra Eriksbergsgatan.

Separat GC-vag finns ner till Ostra Eriksbergsgatan i nordostra delen av planomréadet
men ej langs Celsiusgatan. Fran Ostra Erikshergsgatan nar man bebyggelsen vid
Celsiusgatan aven via en brant trappa fran Bratterasbacken i sydvast. Nivaskillnader-
na ar stora.

Parkering finns i form av markparkering vid Ostra Eriksbergsgatan (ga:8) respektive i
form av ett fatal kantstensplatser utmed Celsiusgatan och vid byggnadsentréer inom
sjalva planomradet. Storre ytor med markparkering finns dven utbyggt norr om plan-
omradet i anslutning till Celsiusgatan (ga:11 och ga:29).
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Agaré 28: 33 (Ekland|a vht) [33p
51:2 (HSB) [30p]

Befintliga parkeringsytor med agoférhallanden med koppling till planomradet. Kélla: Parke-
ringsutredning, AF

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen vid Sorhallstorget pa Ostra Eriksbergsga-
tan i direkt anslutning till planomradet. Busstrafik mot centrum avgar med hdg turtét-
het och resan in till centrum (Brunnsparken) tar cirka 15 minuter.

Tillgangligheten till omradet for fotgangare och i synnerhet rérelsebegransade perso-
ner &r p g a branta lutningar i stora delar, idag otillfredsstallande. Tillgangligheten
fran Saterigatan via Celsiusgatan i norr ar god.

Trappan upp och emellan Upptrampad smitvéag ner Gce-vagen ner till Ostra
byggnaderna fran sydvast till hallplatsen p& Ostra Erikshergsgatan
Eriksbergsgatan
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Celsiusgatan respektive anslutande vag som ringlar sig upp fran Ostra Eriksbergsgatan.

Inom planomradet finns idag Donnergymnasiet men i évrigt finns varken grundskola
eller forskola inom eller i narhet av planomradet. Narmsta férskola finns strax norr
om Saterigatan cirka 700 meter fran planomradet. | pagaende planarbete for Sateriga-
tan ingar planer pa minst en forskola for att mota det tillkommande behovet fran pla-
nerad bostadsbebyggelse. Forskolan placeras invid Bratterasberget och mojliggor sex
avdelningar och lekyta i anslutning till naturomradet.

Handel finns inom gangavstand i forsta hand vid Eriksbergs kopcenter vid Sateriga-
tans norra del. Ett flertal caféer och restauranger men dven nagra mindre butiker finns
vid maskinkajen pa Eriksberg. Vid Danaplatsen finns ndgra mindre verksamheter i
bottenvaningarna i bostadshusen. Bibliotek finns pa Lindholmen och i Kyrkbyn.
Vardcentral finns nara Eriksbergs torg.

Teknik

Allmanna va-ledningar, fjarrvarme och el finns utbyggda i Ostra Eriksbergsgatan dit
Donnergymnasiet och Eriksbergskontoret ar anslutna. Va-ledningar och el finns &ven
utbyggt utmed Bratterdsgatan. Pa dstra sidan om gatan finns inom planomradet en
transformatorstation uppford for att forsorja ny bebyggelse i naromradet.

Optokablar finns utmed Celsiusgatan och Ostra Eriksbergsgatan. Tele finns utmed
Bratterasgatan och Saterigatan.

Stoérningar

Omradet ar idag bullerutsatt fran jarnvéagstrafiken pa Hamnbanan, och fran vagtrafik
pa Ostra Eriksbergsgatan och Saterigatan. Bullerberakning ar gjord for tillkommande
bebyggelse, se sid 24.

Pa hamnbanan nordvast om planomradet transporteras farligt gods. Avstandet dit ar
ca 150 meter, vilket innebdr att planomradet ej ligger inom de zoner som enligt kom-
munens oversiktsplan (fordjupad for sektorn "Transporter med farligt gods” fran
1998) foreslas kring jarnvagar och huvudvéagar som utgor transportled for farligt gods.

Luftmiljon inom och i anslutning till planomradet bedéms som god.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger uppférande av ny bebyggelse, om- och pabyggnation samt beva-
rande av befintlig bebyggelse for ett blandat innehall med tonvikt pa nya bostader,
centrum och icke stérande verksamhet samt skola. Planen innebér ocksa att omradets
grona ytor utformas mer sammanhangande med gangstrak genom omradet och att
gronytor, gata och gc-végar regleras som allmén plats (idag ej planlagt). Med den nya
bebyggelsen stirks kopplingarna mellan Norra Alvstranden, den planerade bebyggel-
sen vid Saterigatan respektive befintliga omraden i Lundby. Total byggratt om cirka
49 000 kvm BTA mojliggors i planforslaget varav cirka 13 000 kvm utgdrs av befint-
lig bebyggelse. Av total bruttoyta (ny och del i befintlig bebyggelse) foreslas cirka

38 000 kvm for bostader vilket motsvarar cirka 500 l&genheter av varierad storlek.

Kvartersmarken inom detaljplanen &gs i huvudsak av Norra Alvstranden Utveckling
AB och JPA Sannegarden 734:131 AB, endast en mindre del &gs av kommunen. Del
av den kvartersmark som &gs av kommunen markanvisas till JPA 2 Fastighets AB,
resterande del avses markanvisas ihop med Norra Alvstranden Utveckling AB. Avtal
om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatérerna. Kommu-
nen ar huvudman for allman plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhall. Exploatorer/fastighetsagare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Omradets befintliga och foreslagna bebyggelse kan grovt delas in i fyra kvarter at-
skilda av Celsiusgatan och foreslaget gangstrak mellan Bratterdsgatan och Ostra Er-
iksbergsgatan. Langst i soder vid bergets kant utgors bebyggelsen enbart av befintliga
lagre byggnadsvolymer for att Iangre mot norr trappvis byggas pa med ett par vaning-
ar och i norra delen av omradet utgoras av helt ny hogre bebyggelse. Byggnadshoj-
derna varieras mellan 1 till 14 vaningar som hogst.
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Norra Alvstranden vid planomradet sett fran sodra sidan av &lven — befintligt utseende.
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Norra Alvstranden sett fran sodra sidan av dlven - med féreslagen bebyggelse.

Kvarter 1 (i sydvast)

Donnergymnasiet (benamnd byggnad C i illustrationsplanen pa sid 15) foreslas bygg-
gas pa med fyra vaningar vilket ger totalt sju vaningar utmed Celsiusgatan. Del av
byggnaden (hég delen) pa sydvastra sidan rivs for att gora plats for en gardsyta
ovanpa befintliga lokaler och séder om densamma majliggors en lagre entrébyggnad
som sammanbyggs med en ny allman trappa upp till Celsiusgatan. Utmed Bratteras-
backen méjliggors nya byggnadsvolymer (A och B) ovanpa ett nytt parkeringsgarage
som uppfors i tva vaningar under mark. Byggnad A foreslas i atta vaningar plus en
indragen vaning narmst Bratterashacken och med 14 vaningar lite langre in fran ga-
tan. Byggnad B foreslas i sex vaningar och mellan byggnad A och B foreslas en smal
byggnadskropp i tre vaningar som slutar kvarteret mot gatan.

HUSD

BRATTERASBACKEN ~~ ~ = —.-

i —.—.e—.—._.___  BRATTERASBACKEN

Sektion genom kvarteret utmed Bratterasbacken

Kvarter 2 (i nordvast)

I den nordvastra delen av omradet foreslas hojdskillnaden mellan Bratterasbacken och
Celsiusgatan tas upp av en byggnadslamell i suterrang utmed gatan. Byggnaden (D)
som pa sa satt formar gaturummet utmed Bratterasgatan och skapar en skyddad gards-
sida mot sydost, foreslas inrymma en ny forskola om fem avdelningar. Ovanpa for-
skolan foreslas bostader i fyra vaningar och under forskolelokalen foreslas lokaler
utmed gatan med garage innanfor (under del av garden).
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Tvéarsektion mellan Bratterasgatan och Celsiusgatan.

Kvarter 3 (i norddst)
Aven i den nordostra delen av planomradet r nivaskillnaderna stora och ny bebyg-
gelse foreslas utmed Ostra Eriksbergsgatan i suterrang med lokaler i bottenvaningen.
Bebyggelsen utmed gatan (F) méjliggors i atta vaningar ovan Ostra Eriksbergsgatan
och innanfor lamellen skapas en bostadsgard underbyggd med garage. Kvarteret in-
ramas samtidigt av ny bebyggelse utmed Celsiusgatan dar en lamell (G) i fyra va-
ningar foreslas respektive ett punkthus (E) i 14 vaningar. Bebyggelsen foreslas i hu-
vudsak inrymma bostéder.

CELSIUSGATAN

—

o GARAGE

-3 GARAGE ;-
—

LEKPLATS

---x' S

LOKAL

%

Tvarsektion mellan Celsiusgatan och Ostra Eriksbergsgatan.

Kvarter 4 (i sydost)
| den syddstra delen foreslas dels en pabyggnad (H) med fyra vaningar av den norra
delen av Eriksbergskontoret och dels en ny byggnad (J) i sju vaningar utmed Ostra
Eriksbergsgatan. Eriksbergskontoret foreslas omvandlas till och byggas pa med bo-
stader och den nya byggnaden utmed Ostra Eriksbergsgatan foreslas uppféras med
lokaler i gatuplan och daréver garage och bostader. Bostadsgard anordnas in mot
slanten i vaster.

== ."':' Q- EfIKSBERGSGATAN |

\ﬂ* e

CELSIUSGATAN

Goteborgs Stad, Planhandling

19 (34)



CELSIUSGATAN

-

L J
TERRASS
_—lcARAGE[—-
—lcarAGE[——

S [——learAGE[—-

\“N'"“QE‘ i} ﬁf"ggﬁm B

0. ERIKSBERGSGATAN

Tvarsektion mellan Celsiusgatan och Ostra Eriksbergsgatan.

Bevarande, rivning

En kulturmiljoutredning (Archidea AB, 2014) har tagits fram under planarbetet och
bildggs handlingen. Syftet &r att ha en tydlig beskrivning av Celsiusgatans bebyggelse
ur ett kulturmiljoperspektiv och lyfta fram byggnadernas och omradets kulturhisto-
riska kvaliteter som antikvariskt planeringsunderlag i detaljplane- och projekterings-
arbetet. Kvaliteterna regleras juridiskt genom planbestdmmelser om skydd (qg) och
varsamhet (k) pa plankartan for hel eller del av byggnader pa fastigheten 734:132 och
734:131. Vid planens genomforande foreslas en mindre del av byggnaden pa fastig-
heten 734:131 att rivas.

Skyddsbestdmmelser — g1

Omfattning: | huvudsak alla befintliga byggnadsdelar inom planomradet, se orange
markering (a-d) i bilden nedan.

Reglering: Kulturhistoriskt vardefull byggnad. Byggnaden far inte rivas.

Skyddsbestdmmelser — g2

Omfattning: Byggnad markerad (a) i bilden nedan.

Reglering: Byggnadens exterior, dess form, uttryck och dekor med avseende pa
materialitet sa som murverk, sockel av natursten samt detaljer av smide och koppar,
ursprungliga dorrar och fonster med beslag, med avseende pa upphangning och indel-
ning. Entrémotiv med naturstensplattor, skarmtak, trappa och handledare ska bevaras.

Varsamhetsbestdmmelse — k1

Omfattning: | huvudsak alla befintliga byggnadsdelar inom planomradet, se orange
markering (a-d) i bilden nedan.

Reglering: Underhall och andring av byggnad ska utforas varsamt och anpassas till
byggnadens ursprungliga utseende med hansyn till byggnadens arkitektoniska egen-
art, och kulturhistoriska varde. Fasader ska vara av rott tegel. Fonster ska till form,
indelning material och proportioner vara lika ursprungliga. Listverk och andra fasad-
dekorationer ska bibehallas till sin huvudsakliga omfattning och utformning och far
inte forenklas.

Varsamhetsbestdmmelse — k2

Omfattning: Byggnad markerad (a) i bilden nedan.

Reglering: Underhall och &ndring av byggnadens interior ska utforas varsamt och
anpassas till dess ursprungliga utseende med hansyn till byggnadens kulturhistoriska
varde, och arkitektoniska egenart.
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SANNEGARDEN

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Detaljplanen innebdr inga storre gatuombyggnader eller nya gatustrackningar inom
planomréadet utan det 4r fortsatt Celsiusgatan, Bratterasbacken och Ostra Eriksbergs-
gatan (i nuvarande strackning eller sa som foreslas i omgivande planer) som utgor
huvudtillfart till planomradet. Celsiusgatan och Bratterasbacken foreslas, i enlighet
med omgivande detaljplaner, att tradplanteras och utforas med langsgaende kant-
stensparkering. Saterigatan ges en karaktar av stadsgata med dubbelsidig tradplante-
ring och bostadshus forlagda intill gatan. Celsiusgatan foreslas som idag avslutas med
en enkelriktad vandyta forlagd runt en vegetationsbekl&ddd kulle och ndrmst Eriks-
bergskontoret i soder foreslas en stenbelagd entréplats som utgor kvartersmark.

En viktig atgard i samband med detaljplanen ar att forbattra och tydliggora fotgangar-
forbindelserna (GANGVAG i plankartan) mellan Celsiusgatan och Ostra Eriksbergs-
gatan och respektive Bratterasbacken. En ny entré och trappa foreslas darfor mellan
Eriksbergskontoret och det som idag & Donnergymnasiet. En ny trappa foreslas aven
i straket mellan Ostra Eriksbergsgatan och Celsiusgatan respektive mellan Celsiusga-
tan och Bratterashacken.

Tillgangligheten till omradet for fotgangare och i synnerhet rérelsebegransade perso-
ner ar i dessa strak (p g a branta lutningar som ar svara att hantera) dock fortfarande
otillfredsstallande. Tillgangligheten fran Saterigatan via Celsiusgatan i norr ar dare-
mot god och sé&kerstéller tillgangligheten.

Ostra Eriksbergsgatan

Detaljplanen inkluderar dven en remsa utmed Ostra Eriksbergsgatan som idag utgors
av kvartersmark och dérmed ej &r reglerad som allman plats gata. Dartill tar planen
hojd for att gatan kommer att breddas ytterligare och byggs om sa att dagens busskor-
falt placeras i mitten av gatan med bilkorfalten pa 6mse sidor. Detta ger bl a battre
mojligheter att angora bebyggelsen langs gatans véstra sida. Avsikten ar ocksa dra
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fram sparvag i busskorfalten i mitten sa att bade sparvagn och buss kan trafikera
strackan. Om- och utbyggnaden ar ej fardigstuderad vilket innebar att ndgon exakt
sektion annu ej finns framtagen. Tillsvidare ar utgangspunkten for denna detaljplan att
O Eriksbergsgatan kommer att bli runt 33 meter bred frn dagens ostra fastighets-
gréans. Innan planen skickas ut pa granskning behover detta matt darmed faststallas
och huruvida dagens hallplatslage skall andras.

Parkering / cykelparkering

Dagens markparkeringar inom och i anslutning till planomradet foreslas ersattas och
kompletteras med parkeringsgarage pa egen fastighet, under eller ovan mark. Siff-
rorna baseras pa Géteborgs Stads parkeringspolicy och vagledning till parkeringstal
fran 2011-10-31. Parkeringstalen baseras pa att planomradet ligger i centrala Gote-
borg och att tillgangligheten till kollektivtrafiken ar ganska god.

Genom att mojliggora en yta for uppstallning av bilpoolsbilar sa har antalet platser
kunnat reduceras nagot. Parkering for bestkare kan ske som kantstensparkering ut-
med de allméanna gatorna i omradet. Cykelparkering anordnas i cykelrum i byggna-
dernas bottenvaningar.

Den foreslagna bebyggelsen med bostader, kontor, skola och centrumverksamhet har
ett behov av totalt 470 parkeringsplatser (inkl. bes6ksplatser) enligt planerad utbygg-
nad dar bostader star for cirka 75 procent av planens majliga byggvolym. I denna
parkeringssumma ingar dven 110 platser for att ersétta befintliga gemensamhetsan-
laggningar (markparkeringar) som tas i ansprak for den nya bebyggelsen. Parkeringen
I6ses i parkeringsgarage under gardar och bostader fordelat pa fyra olika garage pla-
cerade med ett garage under respektive kvarter (i varje hérn) inom planomradet. Ga-
ragen i vaster nas fran Bratterasbacken och garagen i dster nas fran Celsiusgatan.

Inom kvartersmark ska &ven cykelparkering kunna l6sas. Behovet &r totalt 1250 cy-
kelplatser vilka anordnas i cykelrum i byggnadernas bottenvaningar.

Tillganglighet och service

Den allménna tillgangligheten med kollektivtrafik 6kar genom att nya bostader och
verksamheter tillkommer i ett omrade som sedan tidigare ar val forsorjt med kollek-
tivtrafik. Tillganglighet till service 6kar dels genom att fler bostéder tillkommer i ett
omrade med generellt god tillgang till service och dels genom att de lokaler som fore-
slas inom planomradet innebér att utbudet av kommersiell service i omradet okar.
Byggnadernas tillganglighet sékerstalls genom entréer med hiss som anordnas i
markplan.

Friytor och naturmiljo

Planomradet inrymmer idag planterade friytor som till stora delar behalls, komplette-
ras och utvecklas som lek och rekreationsytor. | véstra delen av planomradet utmed
Bratterasbacken tas befintlig gronslant i ansprak for ny bebyggelse.

| nordvastra delen av planomradet foreslas en ny forskola med forskolegard placerad i
sydost kring befintligt bevuxet hdjdparti. Garden, som delvis anlaggs ovanpa ett plan-
terbart bjalklag, foreslas samutnyttjas med foreslagna bostader i samma byggnad
(ovanpa forskolans lokaler) och nas fran Celsiusgatan i dster eller genom foreslagen
byggnad.
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Oster om Celsiusgatan foreslas befintliga slanter och vegetation sparas ut och nyttjas
som bostadsgard, gang- och rekreationsytor. Del av ytan i soder foreslas underbyggas
med garage under ett planterbart bjalklag. Da delar av ytorna ska hallas tillgangliga
for angorings- och gangtrafik ar det av vikt att en gron karaktar efterstravas. Sarskilt
vardefulla trad foreslas sparas och de allmanna ytorna skall planteras.

Sociala aspekter

Aktuellt planforslag innebar att bostader och handel tillfors ett omrade som idag i
huvudsak inrymmer verksamheter som bedrivs dagtid. Omradet gors darmed levande
aven kvallstid och skapar en blandning av verksamheter och manniskor som kan mo-
tas. Fler manniskor i omradet skapar ocksa béttre underlag for handel och kollektiv-
trafik, vilket bl a finns och foreslas utmed Ostra Eriksbergsgatan som darmed blir mer
besokt och levande som stadsgata.

Befintliga gangvéagar genom omradet kommer att forbéttras och regleras som allméan
platsmark vilket sakerstéller och underlattar for manniskor att na omradet eller pas-
sera igenom. Bade gangvagar och bebyggelse (inom denna plan tillsammans med
angrénsande detaljplan) innebar att Eriksbergskajen battre kopplas ihop med befint-
liga omraden norr om Hamnbanan och Saterigatan i norr.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dag- och draneringsvatten skall i forsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark
genom infiltration eller i andra hand fordrdjas i magasin och vid behov avledas till
allmén dagvattenledning. Dagvattenanslutning kan ske till allmant ledningsnét i Brat-
terdsbacken och Ostra Eriksbergsgatan. En dagvattenstudie kommer att tas fram infor
granskning av planen i syfte att ligga till grund for utformning och dimensionering av
lampliga dagvattensystem inom planomradet.

Materialval for utvandiga ytor ska valjas med omsorg om miljon. Till exempel ska
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i
dagvattnet.

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

Vatten och avilopp

Ny bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnét och nya forbindelsepunkter
maste upprattas. Befintlig bebyggelse (Donnergymnasiet och Eriksbergskontoret) ar
idag anslutna mot Ostra Eriksbergsgatan och kan komma att behéva flyttas.

Dricksvattenanslutning kan ske till allméant ledningsnét i Bratterasbacken och Ostra
Eriksbergsgatan. Kapaciteten pa allmant ledningsnét for dricksvatten medger uttag av
brandvatten motsvarande omradestyp A2;VAV publikation P 83. Viss komplettering
av brandposter kan komma att begéras av Raddningstjansten. L&gsta normala vatten-
tryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan 50 m. I de fall hogre vattentryck 6nskas far
detta ordnas och betalas av fastighetsagaren.

Avloppsnatet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. Spillvattenanslutning kan
ske till allméant ledningsnét i Bratterdsbacken och Ostra Eriksbergsgatan. Sarskild
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utredning maste goras betraffande behovet av eventuellt utokad kapacitet i befintlig
spillvattenpumpstation.

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/exploatér kontakta Goteborg Vatten for information om de tekniska
forutsattningarna avseende VVA-anslutningen.

Varme
Den féreslagna bebyggelsen kan anslutas till fjarrvarme i Ostra Eriksbergsgatan.

El och tele
Befintlig kapacitet avseende elforsorjning i omradet ar tillracklig for tillkommande
bebyggelse, forutsatt att fjarrvarme ansluts istallet for uppvarmning med el.

Utmed Bratterasbacken finns idag en transformatorstation som behover flyttas till ett
nytt l&ge inom angransande fastighet soder om befintligt l4ge. Ett alternativt lage kan
ocksa vara att inrymma stationen i en av byggnaderna i det nordvastra kvarteret inom
planomradet. Infor granskning av planen kommer ett av lagena att valjas och studeras
vidare.

Bestallning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Goteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar féljas.

Ovriga ledningar
Optokablar finns forlagda inom planomradet vilka kommer att behova flyttas i sam-
band med planerad byggnation.

Avfall
Sophantering l6ses inom fastigheten och miljorum placeras latt atkomligt for sop-
hamtning direkt i gatuniva.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En berg- och geoteknisk undersékning har utforts (Ramboll, 150618) som visar att
omradet i huvudsak bestar av berg i eller nara i dagen. Grundlaggning av byggnader i
omradet bor darfor ske direkt pa berg eller ner till berg genom plintar. Stabiliteten for
jordslanten ner mot Bratterasbacken bedoms tillfredstallande i befintligt utforande.
Dock bor e] ytterligare laster paforas slanten. Vid grundlaggning av byggnad i sodra
delen av slanten rekommenderas urgravning i slant for grundlaggning pa berg.

Bergrensning, bultning och bortrensning av block och 16st liggande bergmaterial med
efterfoljande regelbundna besiktningar kan komma att kravs pa flera platser inom
omradet. Da jordmaktigheterna ar sma kan viss bergsprangning bli aktuell vid grund-
l&ggning av byggnader eller vid anldggning av ledningar.

Infor eventuella sprangningsarbete uppréttas en riskanalys med avseende pa vibrat-
ionsalstrande arbeten for kringliggande befintliga byggnader, konstruktioner och
bergrum. Infor eventuella sprangningsarbete bor bergstabiliteten i befintliga bergrum
utforas. Da marken klassas som lagradonmark behovs ej nagot radonskydd vid uppfo-
rande av nya byggnader.
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Stomljud och vibrationer

En utredning om stomljud och vibrationer frin Hamnbanan har tagits fram (AF 2015-08-
28) i samband med angrénsande detaljplan for Saterigatan. Foreslagen bebyggelse inom
detaljplanen for Celsiusgatan har samma grundlaggningsforutsattningar som de narmsta
delarna av bebyggelsen inom planen for Séterigatan, men ligger langre fran storningskal-
lan. Slutsatsen i utredningen for Saterigatan &r att antagna riktvarden inte kommer att
overskridas vid den planerade bebyggelsen inom planomradet for Saterigatan, forutsatt att
atgarder utfors i jarnvagstunneln och i byggnadernas grundlaggning. Motsatta forhallan-
den (eller battre) bedoms darfor galla &ven for detaljplanen for Celsiusgatan.

Berdkningarna av stomljud och vibrationer ar gjorda med Trafikverkets foreslagna tun-
nelkonstruktion som forutsattning. Tunneln foreslas vara opalad i den del som inte grund-
laggs direkt pa berg. Om denna del av tunneln istallet palas sa kan forhallandena forbatt-
ras marginellt betraffande vibrationer och stomljud.

Markmiljo
En markmiljoutredning kommer att tas fram infor granskning av planen.

Arkeologi
Inga kdnda fornlamningar eller andra kulturminnesvarden finns inom omradet.

Buller

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) borjade gélla 1 juni
2015. Den innebér att det finns riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnad i en
forordning. Tidigare har riktvarden funnits i Boverkets allméanna rad 2008:1 "Buller i
planeringen” som gallde for APBL, och Goteborgs stads tillampning av dessa i form
av kommunens bullerpolicy.

Bullerférordningen géller for planer som ar pabérjade fran och med 2 januari 2015,
men stadsbyggnadskontoret kommer att tilldmpa forordningens riktvarden dven for
planer som ar paborjade fore detta datum (enligt beslut i byggnadsnamnden 151215).
| denna detaljplan for bostader och verksamheter vid Celsiusgatan foljs alltsa inte
kommunens nuvarande bullerpolicy utan istéllet tillampas bullerférordningen genom
planbestammelser i plankartan som anger riktvarden for ljudnivaer. Dessa riktvarden
Overensstammer med riktvarden i "Foérordningen om trafikbuller vid bostadsbyggna-
der” (2015:216). Definitioner och forklaringar till riktvardena som finns i Forord-
ningen om trafikbuller galler aven for planbestdmmelser om buller.

En trafikbullerberakning har med denna utgangspunkt tagits fram (Sweco, 141008
och reviderats 160111) med trafikméangder for prognosar 2035 inklusive berédknade
trafikmangder for detaljplan for Celsiusgatan och Saterigatan. Scenariot innebdr &ven
att Ostra Eriksbergsgatan byggs om och att sparvig och bussgata forlaggs i mitten av
gatan. Utgangspunkten ar ocksa att hamnbanan ar kvar ovan jord (da angransande
detaljplan som syftar till att mojliggora att hamnbanan forlaggs i tunnel, &nnu inte ar
antagits och vunnit laga kraft). Berakningar har genomforts i tva alternativa volymut-
formningar, ett huvudforslag och en alternativ volym.

Resultatet av berdkningarna visar att en stor del av bostadshusen behdver tillampa
avsteg med ljudddmpad sida, alternativt att vissa hus byggs for mindre bostader < 35
m2 (galler ljudnivaer < 60 dBA). Vid ljuddampad sida ska denna inte utsattas for
hoga maximala ljudnivaer under natten. Den vag som kan orsaka hogre maximala
ljudnivaer ar Celsiusgatan som gar inom planomradet. Celsiusgatan som vid berord
stracka endast trafikeras av boende inom planomradet, har mycket liten risk att orsaka
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hoga ljudnivaer nattetid, varav risken bedoms som forsumbar. Gallande uteplatser for
bostaderna ges god mojlighet att anldgga gemensamma uteplatser dar riktvardet upp-
nas for bade ekvivalent och maximal ljudniva.

Sammantaget & bedomningen att riktvarden for trafikbuller kan klaras med avsteg
och anpassning av bostadsrum i foreslagna byggnadsvolymer. Avsteg fran riktvardena
kan anses vara motiverat eftersom planen inneb&r en komplettering i stadens centralare
delar med bebyggelse av stadskaraktar (omrade med kvartersstruktur och trafik pad omgi-
vande gator med ett liv 6ver dygnet och varierat utbud av service med mera) ndra kollek-
tivtrafikhallplats med mycket bra tur-téthet.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

Allman plats i form av huvudgata, lokalgata och gangvag (gang- och angéringstrafik)
finns inom planomradet. Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman for
allman plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark
Respektive fastighetségare/exploatdr ansvarar for utbyggnad av bebyggelse och an-
ldggningar inom kvartersmark.

Drift och férvaltning
Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for drift och foérvaltning av allmén plats
huvudgata, lokalgata och gangvag.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingdende i allméan plats, inlésen
Detaljplanen medfor en rattighet och skyldighet for kommunen att l6sa in mark for
allman plats. Berorda fastigheter framgar av fastighetsrattsliga konsekvenser.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen. For att astadkomma en lamp-
lig fastighetsindelning kan mark komma att regleras mellan fastigheter i detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov skall erforderlig fastighetsbildning vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar

Nya gemensamhetsanlaggningar kan behéva bildas for t ex parkering, gard, tillfarts-
vag mm. Genom att bilda gemensamhetsanlaggningar blir berérda fastighetségare
gemensamt ansvariga for anlaggningens utférande och framtida drift.

Befintliga gemensamhetsanldggningarna Sannegarden ga:19 (utfartsvag, gangvag,
deltagande fastigheter Sannegarden 29:1-2, 29:4-5 och 734:131) och Sannegarden
ga:20 (dagvatten, deltagande fastigheter Sannegarden 29:4 och 734:131) behdver om-
provas da del av marken planlaggs som allmén plats gangvag.

Befintliga parkeringsanlédggningar

Inom detaljplanen finns parkeringsanlaggningarna Sannegarden ga:8 (Sannegar-
den734:13), ga:11 (Sannegarden 734:130) och ga:29 (Sannegarden 734:130). Da
marken ska bebyggas behdver ga:11 och ga:29 upphévas och berérda fastigheter
kommer att behova losa sitt parkeringsbehov pa en annan plats. De fastigheter som
idag ar delagare i parkeringsanlaggningarna ga:11 och ga:29 ar Sannegarden 28:33,
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Sannegarden 51:2, Sannegarden 734:131 och Sannegarden 734:132. Parkeringsbeho-
vet kan l6sas genom att delagande fastigheter i Sannegarden ga:11 och ga:29 blir de-
lagare i gemensamhetsanlaggningen Sannegarden ga:8, vilken da omprovas av lant-
materimyndigheten. Delagande fastigheter i Sannegarden ga:8 &r idag Sannegarden
28:1-2, 28:13, 28:16 och 28:32. Gemensamhetsanlaggningen Sannegarden ga:8 ar
idag utbyggd som en markparkering pa fastigheten Sannegarden734:13, men fastig-
heten foreslas bebyggas med bostéader, lokaler samt ca tre vaningar parkering enligt
detaljplanen. Alternativt till att bli delégare i parkeringsgaraget kan berérda fastig-
hetsagare teckna langsiktiga hyresavtal for parkeringsplatser i parkeringsgaraget. Den
ekonomiska konsekvensen for alla delagare for de tre gemensamhetsanldggningarna
bér redovisas av Norra Alvstranden Utveckling AB avseende anlaggningskostnaden
for parkeringsgaraget och kommande avgifter for parkeringsplatser. Norra Alvstran-
den Utveckling AB bor som fastighetsagare till Sannegarden 734:130 och 743:13
innan detaljplanens antagande teckna avtal med alla deldgare av de tre gemensam-
hetsanldggningarna avseende omproévning hos lantmaterimyndighet och kostnader
foérenade med de andrade parkeringsanldggningarna.

Servitut

Inom fastigheten Sannegarden 29:4 finns ett officialservitut (1480K-2001F335) till
forman for Sannegarden 734:131 for vattenledning, vattenméatarebrunn som kan be-
hova andras da del av fastigheten planlaggs som allméan plats gangvag.

Ledningsréatt

Inom fastigheten Sannegarden 734:132 finns en ledningsratt (1480K-1992F122) for
dagvattenledningar och pumpstation for spillvatten som berdérs av detaljplanen och
kan behdva omprovas. Del av fastigheten blir allmén plats huvudgata.

Goteborg energi har ledningsrétt (1480K-2006F91) for starkstrém inom fastigheten
Sannegarden 29:4 som berdrs till viss del och kan behéva omprévas i sin strackning.

Vid omlaggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsom-
raden som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska sakerstallas
med ledningsrétt, till forman for respektive ledningségare.

Vid dverlatelse av kommunagd mark regleras i genomférandeavtalet att exploat6ren
utan ersattning ska upplata ledningsréatt for erforderliga ledningar och néatstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare &r dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare anséker om ledningsrétt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar place-
ras. Dessa ska sakerstéllas med ledningsratt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Ansdkan om lantmateriférrattning
Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsratt samt &ndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsrétter.

Ansvar for att ansoka om och bekosta lantméteriforrattning for 6vriga atgarder regle-
ras i de genomforandeavtal som kommer att tecknas mellan kommunen och exploato-
rerna.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Sannegarden 29:4
Mark for allman plats gangvag behover regleras over till kommunens fastighet San-
negarden 734:9.

Del av fastigheten planlaggs med ett E-omrade for teknisk anlaggning. Omradet kan
upplatas med ledningsratt alternativt avstyckas till en egen fastighet.

Sannegarden734:9
Del av fastigheten planldggs som kvartersmark och regleras till fastigheterna som ska
bebyggas.

Sannegarden734:13
Mark for allmén plats huvudgata behover regleras dver till kommunens fastighet San-
negarden 734:9.

Sannegarden 734:130
Mark for allman plats huvudgata, lokalgata och gangvég behover regleras over till
kommunens fastighet Sannegarden 734:9.

Del av fastigheten (3D-utrymme) behdver regleras over till Sannegarden 734:131 for
kvartersmark.

Sannegarden 734:131
Mark for allman plats gangvag behover regleras over till kommunens fastighet San-
negarden 734:9.

Del av fastigheten Sannegarden 734:130 (3D-utrymme) behéver regleras over till
Sannegarden 734:131 for kvartersmark.

Del av fastigheten Sannegarden 734:9 behdver regleras 6ver till Sannegarden 734:131
for kvartersmark.

Sannegarden 734:132
Mark for allman plats huvudgata och gangvag behover regleras 6ver till kommunens
fastighet Sannegarden 734:9.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator/fastighetsagare

JPA

Markanvisningsavtal ska tecknas mellan kommunen och JPA 2 Fastighets AB avse-
ende de villkor som géller for den markanvisning som bolaget tilldelats for byggnat-
ion av bostader m.m. inom planomradet.

Innan detaljplanen antas ska genomforandeavtal och 6verenskommelse om fastighets-
reglering tecknas mellan kommunen och JPA. Genomférandeavtalet ska bland annat
reglera parternas ataganden under genomforandet av detaljplanen, avstaende av mark
till allman plats och férdelning av kostnader for utbyggnad av allmén plats.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen p g av att skyddsbestam-
melser och rivningsforbud infors for fastigheten ska traffas mellan kommunen och
agaren till fastigheten Sannegarden 734:131 innan detaljplanen antas.

Norra Alvstranden Utveckling AB
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Innan detaljplanen antas ska genomforandeavtal och 6verenskommelse om fastighets-
reglering tecknas mellan kommunen och Norra Alvstranden Utveckling AB. Genom-
forandeavtalet ska bland annat reglera parternas ataganden under genomforandet av
detaljplanen, avstaende av mark till allman plats, fordelning av exploateringskostna-
der for Hamnbanans omlaggning och utbyggnad av allmén plats med mera.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen p g av att skyddsbestam-
melser och rivningsforbud infors for fastigheten ska traffas mellan kommunen och
agaren till fastigheten Sannegarden 734:132 innan detaljplanen antas.

Avtal mellan kommun och &garen till fastigheten Sannegarden 29:4

Avtal skall tecknas mellan kommunen och dgaren till fastigheten Sannegarden 29:4
angaende den mark inom fastigheten som i detaljplanen planlaggs for allman plats
gangvag samt kvartersmark for teknisk anlaggning.

Avtal mellan exploatorer/fastighetsagare
Avtal kan komma att tecknas mellan exploatorer/fastighetsagare inom detaljplaneom-
radet angaende Gverlatelse av mark for att fa en lampligare fastighetsindelning m.m.

Avtal mellan ledningsagare och exploattr

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tilloehdr i Géteborgs Stad.

Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatéren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommu-
nen/exploattren for att sékerstélla ataganden vad galler kostnader, utforande samt
ledningsratt.

Avtal bor tecknas mellan Géteborg Energi AB och &garen till fastigheten Sannegar-
den 29:4 gallande transformatorstation inom mark for teknisk anlaggning.
Tidplan

Samrad: 1 kvartalet 2016
Granskning: 3 kvartalet 2016
Antagande: 4 kvartalet 2016

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

Forvantad byggstart: 2017

Fardigstallande: Tidpunkt for fardigstallande varierar inom planomradet, fran ca ar
2020 och framat, beroende pa bland annat befintliga hyresavtal.
Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar fram ny plan
eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren &ger efter genomférandetidens slut ingen
rétt till ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden &r tio ar fran det datum da planen vunnit laga kraft
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Overvaganden och konsekvenser

Overvaganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

Nollalternativet innebar att omradet till stora delar fortsatt kommer att vara utom de-
taljplan. Det kan medfora att befintlig kulturhistoriskt vardefull bebyggelse kan for-
andras (ombyggnader, underhall, mindre tilloyggnader eller fasadférandringar) pa ett
sétt som riskerar att skada de kulturhistoriska vardena. Inget hinder finns heller mot
att bebyggelsen eller delar av bebyggelsen provas i ett rivningslov. Nollalternativet
innebar samtidigt att fler av platsens uppvaxta trad kommer att kunna sta kvar jamfort
med om delar av dagens gronytor tas i ansprak for ny bebyggelse.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Ur ett 6vergripande perspektiv syftar detaljplanen (tillsammans med angrédnsande
detaljplan for Séterigatan) bl a till att bygga ihop élvstranden med befintliga omraden
norr om Hamnbanan och Séterigatan. Med ny bebyggelse skapas ett sammanhang dar
man kommer att kunna rora sig i en bebyggd och tryggare miljo mellan stadsdelarna
som idag &r atskilda av bl a parkeringsytor och trafikbarriarer. Forslaget innebar sam-
tidigt att befintliga och nya kopplingar stéarks (i form av bl a sékrare och mer attrak-
tiva gator i form av Celsiusgatan och Bratterasbacken) och att en tatare och mer blan-
dad bebyggelse mojliggérs. De stora hojdskillnaderna mellan Ostra Eriksbergsgatan
och Celsiusgatan &r ocksa en barriar som med forslaget kan reduceras nagot genom
att nya och forbattrade kopplingar i form av allménna trappstrak utformas som i éstra
delen kopplar till befintlig kollektivtrafikhallplats.

Samspel och vardagsliv

Omradet ar till struktur och utformning idag uppbyggt kring befintlig bebyggelse som
huvudsaklig malpunkt och bebyggelsen ligger som solitarer omgivna av varierade
gronytor och bergsbranter. Med aktuellt forslag foreslas befintlig och ny bebyggelse
inga i ett sammanhang dar granser mellan privata och offentliga miljoer tydliggors
och dar strak och platser ges en starkare inramning. Inom planomradet foreslas bl a att
Celsiusgatan regleras och utformas som en allméan gata med tréddplanteringar, battre
belysning och bredare trottoarer (idag ej planlagd gata som i huvudsak betjanar be-
fintlig kontorsbebyggelse och skola) och att nya bostadsgardar for social samvaro,
rekreation och lek tillskapas. Inom ett av kvarteren méjliggoérs en forskola med for-
skolegard vilken kan nyttjas av barn i omradet som lekplats under kvallar och helger
och som nas via de genomgaende straken. Flera av byggnaderna foreslas utformas
med grona takterrasser for de boende som ett komplement till gardarna och de all-
manna gronytorna.

Identitet

Med planforslaget tillfors ny bebyggelse och kopplingar till en befintlig bebyggd
miljo med saval kulturhistoriska byggnadsvarden som en for staden viktig historia.
Denna komplettering kraver darfor sarskild varsamhet men innebér samtidigt en val-
digt fin mojlighet att skapa ett omrade med mycket karaktar och en stark identitet dar
saval boende som bestkare kan kanna en stark relation till. Med planforslaget skyd-
das och varnas de viktigaste kvaliteterna i de befintliga byggnaderna och miljon sam-
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tidigt som ny, relativt omfattande exploatering tillfors omradet med avsikten att skapa
en tatare stad med fler boende och bestkare som kommer att befolka omradet.

Halsa och sékerhet

Platsens bl a kuperade forutsattningar och lage ihop med férslagen disposition och
bebyggelseutformning mojliggor ett omrade som innehaller saval skyddade som
trygga gardsmiljoer och stimulerande utomhusytor for barn. Forslaget innebér att ori-
enterbarheten i omradet sannolikt kommer att forbattras och att befintliga och nya
strak upplevs tryggare och valkomnande. Med fler bostader i omradet kommer ocksa
platsen vara mer upplyst och befolkad under kvallar och helger.

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 avvagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens éversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda naturintressen berérs. Kulturin-
tressen berdrs men har reglerats pa ett satt som innebar att de kulturhistoriska vardena
skyddas och bevaras och att tillkommande bebyggelse inte ska paverka vardena nega-
tivt. Kontoret bedémer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméan syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovsbedtmning
Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 8 och Miljébalken
(MB) 6 kap. 11 8 for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger en komplettering i befintlig bebyggelse. Planforslaget medger i dvrigt inte
anvandning av planomradet for de andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor krite-
rierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behodver sarskilt beaktas.

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

Kommunens stallningstagande grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kréaver
tillstand enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.
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e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

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

Kommunen har darmed beddmt att en miljobedémning med tillhdrande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planférslag. Foljderna av planens ge-
nomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sam-
manstallning av planens miljokonsekvenser.

Miljiomal

Planen bedoms 6verlag 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 ldgen med vél utbyggd infrastruktur. Jamfort med nyetablering
av bostéder i externa naturndra lagen innebar den foreslagna exploateringen att farre
naturvarden gar forlorade, att mindre ny infrastruktur i form av véagar och ledningar
behdver anldggas. 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 ar relaterade till utslapp fran trafik lattare kan uppfyllas.

Samtidigt innebér planen en 6kad tathet och darmed ett 6kat trafikarbete i en befintlig
bebyggelsemiljo som redan ar belastad av buller fran trafik. Denna 6kning far dock
ses som marginell i ssammanhanget. Sammantaget bedoms de positiva effekterna
overvaga.

Naturmiljo

Delar av omradets naturmiljo foreslas att tas i ansprak for ny bebyggelse och gardar
vilket kommer att paverka det vaxt- och djurliv som finns i omradet idag. Med plan-
forslaget tillfors samtidigt nya gronytor i form av gréna bostadsgardar och tak vilket
beddms ge en viss positiv effekt.

Kulturmiljo

Foreslagen utbyggnad kommer att paverka den kulturmiljo som omradet idag utgor
genom att befintliga byggnader byggs pa och invid. Detaljplanen avser daremot re-
glera detta pa ett satt sa att de viktigaste kulturhistoriska delarna i bebyggelsen undan-
tas fran pabyggnader samtidigt som detaljplanen innebér att bebyggelsen skyddas fran
negativ paverkan och fran rivning.

Paverkan pa luft

Den planerade bebyggelsen beddms endast ge sma forandringar i den totala halten av
kvavedioxid pa platsen. En fortatning i aktuellt lage i kombination med évergripande
atgarder i staden for att minska biltrafiken och darmed de hoga bakgrundshalterna av
kvavedioxid, beddéms som godtagbar och i linje med stadens riktlinjer om att komplet-
tera med bostéder i centrala lagen.
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Paverkan pa vatten

Andelen hardgjord mark bedoms 6ka nagot men samtidigt kommer utbyggnaden av
omradet innebéra att dagvatten tas om hand och renas innan det avleds till kommu-
nens dagvattennat.

Buller

Sammantaget & bedémningen att riktvarden (SFS 2015:216) for trafikbuller kan kla-
ras med avsteg och anpassning av bostadsrum i féreslagna byggnadsvolymer. Avsteg
fran riktvardena kan anses vara motiverat eftersom planen innebér en komplettering i
stadens centralare delar med bebyggelse av stadskaraktar (omrade med kvartersstruk-
tur och trafik pa omgivande gator med ett liv 6ver dygnet och varierat utbud av ser-
vice med mera) nara kollektivtrafikhallplats med mycket bra turtéthet.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljning av mark och exploateringsbidrag
och utgifter for utbyggnad av allmén plats samt flytt av transformatorstation.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av allméanna va-anlédggningar.

Lokalndmnden bedéms inte fa nagra utgifter for byggnation av forskola, med undan-
tag vid ev. 3D-fastighetsbildning av forskolefastighet.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi
Trafiknamnden far kostnader for driften av gatuanlaggningar i form av ranta och av-
skrivningar samt for skétsel och underhall av dem.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for
réanta och avskrivningar samt driften av allmanna va-anlaggningar.

Lokalnamnden bedoms fa kostnader for inhyrning alternativt kommunintern
markupplatelse, samt kostnader for ranta, avskrivningar och drift. Lokalnamnden far
intakter fran uthyrning av anlaggningen.

Ekonomiska konsekvenser for exploattrer

JPA

JPA ansvarar for de kostnader som planerad bostadsbebyggelse innebar; t ex utred-

ningar infor byggnation, lantmateriforrattning, markberedning, ledningsomlaggning,
husbyggnad, markfoérvérv och exploateringsbidrag till kommunen for utbyggnad av

allmén plats.

Norra Alvstranden Utveckling AB

Norra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for de kostnader som planerad bostadsbe-
byggelse innebér; t ex utredningar infor byggnation, lantmateriforrattning, markbe-
redning, ledningsomlaggning, husbyggnad och exploateringsbidrag till kommunen for
utbyggnad av allman plats och for omlaggning av Hamnbanan.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighet Sannegarden 29:4
Agaren till fastigheten Sannegarden 29:4 far ersattning for den mark som regleras fran
fastigheten i enlighet med detaljplanen.
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Overrensstammelse med 6versiktsplanen

Planen 6verensstdimmer med odversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Per Osvalds

Planchef Konsultsamordnare

For Fastighetskontoret

Mattias Hedeberg Hanna Andersson

Projektledare Exploateringsingenjor
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