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Inledning
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Figur 1: Bilden visar ett exempel pd mijlig byggnation inom planomrdidet med vy fran Kilsgatan.
Mytillkommande bebyggelse utformas genom olika volymer och skalor med en nedtrappning mot befintlig
byggnad inom Kilsgatan 10 (Arkitema).
Arendeinformation
Planbesknvning upprittad: 2023-12-22, rev. 2025-01-27
Aktbeteckning: 2 -5642
Detaljplanens namn: Detaljplan f6r Centrumutveckling vid Kilsgatan inom stadsdelen
Gullbergsvass
Kommunens namn: Géteborgs Stad
Planstart: 2020-12-15
Detaljplanen ir upprittad med standard planforfarande fram till samradsskedet. Infor
granskningsskedet gjordes bedémningen att planforslaget utifran det allménna intresset,
utifrén platsens kulturhistoria ska handliggas med ett utokat planforfarande. Planen
bedoms dérfér vara av den karaktiren att den ska handlidggas med utokat forfarande och
antas av kommunfullmzktige.
Goteborgs Stad har genomfbrt en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta drende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0994/21 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras drendet i stillet av stadsbyggnadsforvaltningen.
Diarienummer stadsbyggnadsférvaltningen: SBF-2023-00085
Handliggare SBF: Elisabeth Skogelind
Tel: 031-368 17 66
elisabeth.skogelind@stadsbyggnad.goteborg.se
Projektledare SBF: Robin Sjostrom
Tel: 031-368 17 51
robin.sjostrom@stadsbyggnad.goteborg.se
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Diarienummer exploateringsforvaltningen: EXF-2023-00465
Handldggare EXF: Jacob Edwijn

Tel: 031-368 13 78

jacob.edwijn@exploatering.goteborg.se

Sammanfattning

Syfte och férutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att ge mojlighet for att fortdta och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mdjliggdr dven for mindre bostider. Planomradet innehaller en éldre kulturhistorisk
byggnad frin 1880-talet som bevaras. Detaljplanen syftar dven till att bidra till en
framtida attraktiv stadsmiljo.

Planomradets lage

Detaljplanen ligger inom Centralenomradet 500 meter norr om centralstationen.
Naromradet 4r under stark utveckling dar ett flertal nya byggnader har bade byggts och
planeras att uppforas inom de nirmsta aren. Den 6verdickning som genomforts dver
Gotaleden har kopplat planomradet nirmare centralstationen och innerstaden rent fysiskt.

DP Kampegatan DP Overdackning DP Kilsgatan

Figur 2: Volymskiss frén vdster fran stadsbyggnadsforvaltningens modell (GDA) som visar pdgdende planer i
omradet. Aktuellt planomréde ér markerat i rott. Relevanta planer i ndromrddet dr markerade i gult och
gront.

Planférslagets huvuddrag

En befintlig markparkering samt en byggnad (Gullbergsvass 5:17) fran 1970-talet rivs
och mojliggor for ny bebyggelse 1 5-18 vaningar. Fastighetsiagaren fick 2023-04-05
beviljat rivningslov for Gullbergsvass 5:17. Rivningen av byggnaden inom fastigheten
fardigstilldes under kvartal 1, 2024.

Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for Centrumutveckling vid Kilsgatan inom
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Den nya byggnaden ligger i den sddra delen av kvarteret och trappar upp mot dster vid
Kimpegatan. Byggnaden #r ligre mot vister efter anpassning till befintlig bebyggelse
med kulturmiljévirden.

Inom planomrédet finns en byggnad fran 1880-talet som har kulturhistoriska kvaliteter,
denna byggnad bevaras och skyddas i detaljplanen och byggnaden far dven
planbestimmelser for att 6ka kulturmiljévardena vid en ombyggnation.

Projektet omfattar byggnation av kontorslokaler om 20 000 m2 BTA. Delar av gatuplanet
omfattas av handel samt mojliggor for tekniska anlaggningar. Vidare finns 1 500 m2
kontorsbebyggelse i befintlig byggnad. Planen mojliggér dven en mindre del av
smabostider men bostadsindamalet inom anvindningen bostédder begrinsas till 2000 m®.

Befintlig gata utanfor planomradet kommer att behva hojas och byggas om for att
mojliggora planens genomforande.

Ingen allmiin plats ingar i planomréadet. Fér omgivande allmén plats 4r kommunen
huvudman och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Exploat6ren
ansvarar fér utbyggnad av kvartersmark.

Overvidganden som ligger till grund foér detaljplanens
utformning

Inom planarbetet har flera 6verviganden och avvigningar gjorts dir de huvudsakliga
avvigningarna avser stadsbild, kulturmiljo, dagsljus och avsteg frén tematisk
dversiktsplan for dversvamningar. De virden som staden tillférs viger upp mot de
negativa effekter som forindringarna medfor. Planforslaget medverkar till ett tillskott av
minniskor som arbetar och ett visst tillskott av service i ett centralt kollektivtrafiknira
ldge. Den sammanfattade bedomningen &r att det enskilda och allménna intresset av
fortatning och bevarande av kulturmiljévirden viger tyngre dn den paverkan som sker pa
allménna kulturmiljdintressen, stadsbild samt dagsljus och avsteg frdn tematisk
oversiktsplan for Gversvimning.

Overensstammelse med éversiktsplanen

Detaljplanen ir forenlig med Oversiktsplan f6r Goteborg.

Handlingar

Planhandlingar
e Planbeskrivning (denna handling)

e Plankarta med planbestdmmelser

Ovriga handlingar

e Samradsredogoérelse

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér Centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass
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e Granskningsutlatande
o Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e Illustrationsritning

e Grundkarta

Planeringsunderlag

Sist i handlingen finns en referenslista med samtliga utredningar och andra
planeringsunderlag som legat till grund f6r detaljplanens omfattning och utformning.

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att ge mojlighet for att fortita och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mojliggdr dven for mindre bostdder for att skapa en flexibilitet och ge mdojlighet for en
mer blandad stadsmiljé.

Detaljplanen syftar till att bevara en dldre byggnad fran 1880-talet med kulturhistoriska
virden. Detaljplanen syftar dven till att bidra till en framtida attraktiv stadsmilj6, dar den
tillkommande bebyggelsens volym, uttryck och skala ska ta stod i befintlig struktur och
kulturmiljovirden och samtidigt medge en tillkommande bebyggelse 1 linje med
centralenomradets utveckling till en tit innerstadsmiljo.

Beskrivning av detaljplanen

Planomradets lige, avgrinsning och markégoférhallanden

Figur 3: Bild visar flygfoto fran ér 2020, dr aktuellt planomrade markeras med vit linje.

Stadsbyggnadsforvaitningen, Detaljplan for Centrumutveckling vid Kilsgatan inom 6 (93)
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Figur 4: Foto visar planomrddets sydvdstra sida. Byggnaden inom Kilsgatan 10 som bevaras i detaljplanen
markeras med streckad vit linje.

Figur 5: Fotot t h visar Kampegatan med aktuellt planomrdde till véinster i bild. Fotot t h visar Kilsgatan i
ast-véstlig rikming.

Planomradet #r beliget inom Gullbergsvass, cirka 500 meter rakt norr om Goteborgs
Centralstation. Planomradet ligger nira Géta Alv och Hisingsbron.
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Figur 7: Bild visar grundkarta med planomridet markerat med fetare svart linje.

Planomradet omfattar fastigheterna Gullbergsvass 5:17, 5:27, 5:28 samt del av
Gullbergsvass 5:26. Alla fastigheterna dgs av bolag inom Skanska koncernen férutom en
mindre markremsa inom Gullbergsvass 5:26 som égs av Platzer AB. Planomrédet utgér
cirka 2 300 kvadratmeter. Tidigare utgjorde Gullbergsvass 5:27 och 5:28 en gemensam
fastighet och hette di Gullbergsvass 5:23. Fastighetsindelningen gjordes 2022-07-22.

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Inga kommunala arrenden eller nyttjanderitter inom planomradet.
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Huvudmannaskap

Kommunen ir huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall. Ingen allmin platsmark ingér i planomradet. I anslutning till planomradet
finns allméin plats gata som f6rvaltas av kommunen.

Genomférandetid

Genomforandetiden r 10 4r fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft. Tio
&r bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte 4ndras, ersittas eller upphévas mot berorda
fastighetsagares vilja. Ett undantag dr dock om en dndring &r n6dvéndig pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat férutses vid planlédggningen. Ett annat
undantag ir inférande av fastighetsindelningsbestimmelser.

Efter genomforandetidens slut fortsitter planen att glla tills kommunen tar fram en ny
plan, sndrar eller upphéver gillande plan. Fastighetsigaren édger efter genomforandetidens
slut ingen ritt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen
och som forsvinner nar den ursprungliga planen 4ndras, ersitts eller upphévs.

Planforslagets huvuddrag

Detaljplanen innebir en fortitning och utveckling inom Centralenomradet och ligger
inom 500 meter fran centralstationen. Naromradet r under stark utveckling dér ett flertal
nya byggnader har bade byggts och planeras att uppforas. Den dverdickning som
genomforts Gver Gotaleden har kopplat planomradet nérmare centralstationen och
innerstaden. Planomradet kommer i framtiden vara en del av en framtida innerstadsmiljo.

Detaljplanen medger en rivning av en trevaningsbyggnad (Gullbergsvass 5:17) och att
denna ersitts med en ny byggnad i 5-18 véningar. Fastighetségaren fick beviljat
rivningslov (2023-04-05) for byggnaden inom fastigheten Gullbergsvass 5:17. Rivningen
av byggnaden firdigstilldes under kvartal 1, 2024.

Inom planomradet finns dven en byggnad fran 1880-talet som har kulturhistoriska
kvaliteter, denna byggnad bevaras och skyddas i detaljplanen och byggnaden far dven
planbestimmelser for att 6ka kulturmiljévéirdena vid en ombyggnation.

Den troligaste utvecklingen r att den tillkommande byggnaden innehaller en
kontorsverksamhet pa cirka 15 000 - 20 000 m2 BTA med handel 1

gatuplan. Detaljplanen &r flexibel och m&jliggor darfor dven for bland annat hotell, en
mindre andel bostider samt m6jliggér for teknisk anldggning.

En viktig del i planarbetet ar anpassningen av den tillkommande bebyggelsens volym och
skala med den befintliga miljon men ocksa tillkommande exploatering i ndromradet med
syftet att bidra till en framtida attraktiv stadsmilj6. Den nya byggnaden ligger i den s6dra
delen av kvarteret. Bebyggelsen trappar ner i skala mot vister mot byggnaden frdn 1880-
talet (Kilsgatan 10) for att anpassas till befintlig bebyggelse och kulturmiljévérden. En
hogre volym foreslas i kvarterets dstra del mot Kémpegatan. Kdmpegatan &r ett av

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for Centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass
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stadens framtida storre strak i staden och kopplar an mot centralstationen och ner mot
dlven och Gullbergs Strand och bedoms utifran sitt lige tala en hogre skala. Den
tillkommande bebyggelsen faller dven i skala mot lven i norr. Anpassningen i skala
bidrar till att minska paverkan pa kulturmiljovérdet och fangar upp det befintliga
gaturummets upplevda horisontella och jamna prigel.

Ingen allmén plats ingdr i planomrédet. For omgivande allmén plats 4r kommunen
huvudman och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Exploatéren
ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Markanvandning

Detaljplanens huvudsakliga syfte 4r att mojliggora for kontor med handel i gatuplan och
regleras genom anvindningen C-centrum. Inom anvéndningen centrum ryms verksamhet
som bor ligga centralt, vilka beddms ska vara litta att na for manga manniskor. 1
anvindningen ingér butiker, service, gym, kontor, bio, bibliotek, bank, teatrar,
foreningslokaler, restauranger, hotell, kyrkor samt andra typer av religiosa byggnader
med mera. Med anviindningen centrum skapas forutsittningar for en stadsmiljo med
inslag av servicefunktioner sisom butiker och restauranger, vilket kan bidra till fler
minniskor i rérelse dagtid. Detaljplanen medger dven anvindningen B — Bostéder for att
mojliggora for en flexibilitet. Bostadsindamalet begransas genom planbestimmelse (es)
till 2000 m? BTA. Storsta boarea for enskild bostad tillats vidare vara 35 m? for att vara
anpassade for kategoribostider sa som studentbostider vilket regleras genom
planbestidmmelse (v1).

Detaljplanen medger vidare anvindningen tekniska anlidggningar, i plankartan betecknad
med E-tekniska anliggningar, som méjliggor for ett eventuellt behov av
transformatorstation i gatuplan 1 kvarteret.

T EIE

P

Figur 8: Illustrationskarta som visar tankt utformning inom planomrddet. Bruna figurer avser tillkommande
bebyggelse, rid figur avser befintlig byggnad pé Kilsgatan 10. Beige yta avser befintlig gardsyta. I
Hiustrationen visas ocksd tankt utveckling av den dstvdstliga strackningen av Kilsgatans gatusektion. Berérd
strdcka motsvaras ungeféir av utpekad Shared Space-yta. Gatan ligger utanfor planomrdadet men behéver
hajas for att mojliggora ett genomforande av detaljplanen kopplat till hoga vattenfliden och sdker utrymning.
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Bebyggelse

Detaljplanen méjliggdr for ny bebyggelse i 5, 8 och 18 vaningar mot Kilsgatan och
Kimpegatan. Den befintliga byggnaden fran 1880-talet i tre vaningar pa Kilsgatan 10
bevaras.

For att harmoniera med den framtida stadsbilden 1 omradet foreslas en stegvis
nedtrappning i tre volymer, frin Kidmpegatan i 6ster till Kilsgatan i vist, med syfte att den
14gsta byggnadsvolymen ska inordna sig till den ligre bebyggelsen pa Kilsgatan 10 och
den befintliga skalan pa 6 vaningar i kvarteret. De fore-slagna hojderna regleras i
huvudsak genom tre hojd-bestimmelser (planbestdimmelser h), hs och hs) mot Kilsgatan i
soder.

Byggnaden trappar dven ner mot garden dels med hinsyn till Kilsgatan 10, dels for
paverkan gillande dagsljus f6r befintlig byggnad i norr, Gullbergsvass 5:26 (Tennet 2)
ska bli godtagbar. De olika nedtrappningarna skapar ocksa mgjlighet att tillskapa
utomhusvistelser via terrasser i ett sydvistligt lage.

Hojdbestimmelserna kombineras med utnyttjandegradbestaimmelsen (e2) for att begrinsa
volymema men samtidigt behélla en flexibilitet. I arbetet med byggnadens olika volymer
har ocksa avvigningar gjorts gillande dagsljus kopplat till den hoga exploateringen (Lés

mer under Planeringsforutsdttningar).

S TVTE i b,
Figur 9: Bilden t v visar Bild visar ett mdjligt exempel pé byggnation inom planomradet med vy fran
Kilsgatan. Nytillkommande bebyggelse utformas genom olika volymer och skalor med en nedtrappning mot
befintlig byggnad inom Kilsgatan 10. Bilden t h visar foreslagna byggnadsvolymer inom planomrdadet med vy
f¥én vdst. Befintlig, bevarad bebyggelse vid Kilsgatan 10 har en morkare gré firg. Nytillkommande
bebyggelse utformas genom olika volymer (Arkitema)

Volym och Skala

De foreslagna hogre volymerna i planforslaget innebar en paverkan pa stadsbilden genom
att kvarterets byggnadshéjder och totala volym okar och det sker en skalforskjutning frdn
den befintliga skalan i omradet. Detaljplanens placering norr om Gotaleden med
kommande bebyggelse i 8 - 18 vaningar, E45 samt Marten Krakowgatans trafikstruktur
gor att bebyggelsen i séder bedéms ha en relativ tilighet for skalméssiga fordndringar pa
héjden. For att motverka en for stor paverkan bedéms nytillkommande
byggnadsvolymens skala behova brytas ned.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan fér Centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass
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Hogdel

En hogre volym foresls i byggrittens dstra del mot Kémpegatan. Korsningen Marten
Krakowgatan/Kidmpegatan och avfarten till/fran E45 fran Gullbergstunneln utgdr ny entré
till Centralenomradet och centralstationen. Hogdelen, omrade hs har en hogsta nockhéjd
om 73,0 meter 6ver angivet nollplan vilket motsvarar cirka 18 vaningar. Kontexten av
Kiampegatan som ny entré samt de trafikala strukturema gor att bebyggelsen bedoms téla
en hégre volym mot sdder i anslutningen till korsningen. Volymens utformning behover
dartill beakta befintlig milj6 i norr och 6ster t.ex. utifran dagsljuspaverkan, de
kulturhistoriska virdena for f.d. Tobaksmonopolets bebyggelse med huvudbyggnaden
Pagoden (Lis mer under Planeringsforutsdtiningar)). Hogdelens volym och skala kriver
att byggnadsvolymen bar ett tydligt avslut for att skapa upplevelsen av en slankhet.

Figur 10: Bild visar foreslagna byggnadsvolymer inom planomradet med vy frén Kimpegatan frin planerad
bebyggelse inom Detaljplan for overdéckning av Gotaleden. Nytillkommande bebyggelse inom aktuell
detaljplan utformas genom olika volymer och skalor med en hogdel mot Kdmpegatan.

Det beddms vidare viktigt for att byggnaden kommer att synas pa héll i stadsbilden samt
for att bebyggelsen inte ska fa en for hog paverkan pa befintlig bebyggelse 1 ndromradet.
Planen reglerar déirfor hogdelens volym, utformning samt takavslut ovan hojden 43,0
meter dver angivet nollplan. Det sikerstills genom de tre stegrande bestimmelserna (es,
fs. och f5). De stegrande bestimmelserna trider i kraft vid olika hjder beroende pa vilken
nockhéjd volymen far. Huvudsyftet 4r att sikerstilla att hogdelens volym far ett avslut
ungefir nir byggnaden passerar 10~12 vaningar, men utan att styra avslutet i detalj for att
skapa en viss frihet i projekteringsskedet. Vid en lagre nockhdjd bedéms inte avslutet lika
viktigt kopplat till dess paverkan pa stadsbilden. Om byggnadsvolymen blir (43,0-53,0
meter dver angivet nollplan) regleras det 6vre viningsplanet till maximalt 500 m*BTA,
for att skapa en avtrappning av byggnaden (planbestimmelse €3).

Bestidmmelserna (fs, och fs) innebir att byggnaden blir hogre (mellan 53,0-73,0 meter
dver angivet nollplan) vilket kriver hérdare reglering av byggnadens avslut kopplat till
dess paverkan pi stadsbilden. Bestimmelserna reglerar att indrag av fasaden med tre
respektive fyra vaningar sker i de dversta vaningsplanen. Indragen ska ske i respektive
fasadhém fran ytan av underliggande byggnadskropp med sammantaget minst 60 m?.
Minsta enskilda fasadindrag for varje fasadhérn &r 10 m?.
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Figur 11: Bild som visar ett exempel pc avslut for hégdelen. lllustrationen visar exempel pé indrag av
byggnadens fasadhorn enligt planbestidmmelserna f5 och f6, samt begrdnsning av det dversia planet enligt
bestammelse e.

Eftersom volymen ligger i ett exponerat lige dér 6vrig bebyggelse 1 naromradet i
synnerhet i norr och dster generellt ar ligre bedéms det vidare av vikt att sakerstilla att
hogdelen fir ett avslut med en arkitektonisk kvalitet. Intentionen &r att sdkerstilla att
tekniska installationer som ventilation, hisstoppar och liknande element integreras 1
takkonstruktionen. Det regleras genom bestammelse (fs).

Lagdelen

Den foreslagna byggnadsvolymen i fem vaningar som regleras genom planbestimmelse
(hs), vid hérnet Kilsgatan/Kilsgatan fordrar separat reglering da den angrénsar till
Kilsgatan 10 som kréver extra hiinsyn utifrén byggnadens kulturmiljovirde. Det dr viktigt
att tillkommande bebyggelse forhaller sig till Kilsgatan 10s proportioner och skala for att
skapa ett bra mote mellan byggnaderna och ta hinsyn till kulturmiljon.

For att bidra till att visuellt finga upp byggnadens skala och proportioner bor den
horisontala behandlingen for volymens fasad vara tydligt 6verordnad den vertikala. Det
regleras genom planbestimmelsen (fi0), “Byggnaden ska ha en enhetlig horisontell
fasaduppbyggnad. Fasadens uppbyggnad ska ha en hog andel (it fasad i forhallande till
fonster. Mot gatan ska byggnaden ha en vil avldsbar indelning mellan sockel, fasad samt
ha ett artikulerat avslut vid takfot. "Det kan astadkommas pé olika sitt t.ex. genom att
fanga upp skalan Kilsgatans 10s fonsterstorlek och dess fonstersattning. Fasaden kan
vidare tillskapas horisontella formelement med biring till Kilsgatan 10 sisom friser,
sockel och 6vriga kraftiga markeringar som visuellt kan bidra till anpassning till befintlig
fasad pa Kilsgatan 10.
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Tydlig. horisontell takfot
markerar takavslut en bit ned pa
fasad

L _Markerade fonsterbinkar 1
avvikande material

Tydlig gesims markerar forhdjd
bottenvaning

Horisontellt band och skirmtak
anpassat i hijd med befintlig
fris

Sockel 1 samma niva som
kilsgatan 10

Figur 12: Skiss som visar ett exempel pé fasadutformning for lagdelen for att uppna planbestammelsen (f10).
Det finns fler scitt att uppnd bestdmmelsen (Arkitema 2023).

Bevarande, rivning

Planens genomfdrande innebdr att en byggnad fran 1970-talet (Gullbergsvass 5:17) rivs.
Byggnaden bedéms inte ha nigra kulturhistoriska virden. Fastighetsigaren fick beviljat
rivningslov (2023-04-05) och rivningen av byggnaden férdigstilldes under kvartal 1,
2024,

Detaljplanen innebir vidare att skyddsbestdammelser och rivningsforbud infors for
Kilsgatan 10 (Gullbergsvass 5:27). Skydds-, bevarande och varsamhetsbestimmelser for
detaljplanen beskrivs nedan. Skyddsbestimmelserna innebér att fastighetséigaren kan ha
ritt till erséttning, det beskrivs mer ingdende i avsnittet Ekonomiska frdagor respektive
Kulturmiljo i genomférandedelen.

Avfasade hérn

Framtagen kulturmiljdutredning (Géteborgs Stadsmuseum, 2022) pekar pa att
tillkommande bebyggelse utformas med avfasade horn, vilket ocksa framhélls 1
kulturmiljéutredningen som en fSreteelse med historisk forankring. Bebyggelsen volymer
foreslas utgd frin de befintliga fastighetsgrinsema, vars grans gar i de avfasade hdrnen.

Skyddsbestammelser

Framtagen kulturmiljéutredning (Goteborgs Stadsmuseum, 2022) redovisar en
prioriteringsordning for bevarande av Kilsgatan 10 samt antikvariska riktlinjer vid
utveckling av byggnaden (se avsnittet Kulturhistoria och befintlig bebyggelse). Nedan
anges hur detaljplanen sikerstiller bevarande och antikvariska riktlinjer for Kilsgatan 10
genom skydds-, varsamhets- och utformningsbestimmelser.

Skyddsbestimmelsen betecknad med (r|) innebdr att byggnaden inte fér rivas.

Det framgér i kulturmiljéutredningen att byggnadens grundvolym i form av en
trevaningsbyggnad i histskoform kring en liten stenlagd gard bor bibehallas oféréandrad
for att uppritthélla byggnadens starka berattelseformaga fran savil gatan som
gardsrummet och framtida bebyggelse i dster. Att bibehalla dr byggnadens grundvolym
framha3lls som en av de atgirder med storst vikt och som hdgst prioriterat. Byggnadens
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ursprungsvolym i tre vaningar mot gata och fyra véningar mot gérd i hastskoform kring
egen gard ska bevaras sikerstills via planbestammelse (qi). Upplevelsen av den
ursprungliga garden sikerstills via planbestimmelsen (6:) som innebir att marken ovan
mark inte far forses med byggnad. Det bor dock inte utgdra ett hinder for att exempelvis
anligga ett dagvattenmagasin under garden.

Byggnadens ursprungliga byggnadshdjd regleras med en nockhojd pé 18,2 meter over
angivet nollplan (h,).

== == e= Byggnadens ursprungsvolym
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Figur 13: Fasadskisser med ridstreckad linje markerar byggnadens kvarvarande ursprungsvolym. T ill hoger,
nybyggnadsritningar av bottenvéningen frin dr 1888 dir byggnadens hdstskoform runt gard framtrider.

Andra étggirder som ocksa beddms av storst vikt och hogst prioriterat ar fasadmaterial
samt fasadernas indelning och tydliga 1880-talskaraktir. Detaljplanen sikerstiller att
befintliga réda tegelfasader, portgngens lige, kalkstenskladda socklar, ménstermurade
listverk samt den proportionerliga indelningen dem emellan ska bevaras
(planbestaimmelse q2).

Byggnadens interior har en relativt hog talighet fr forandringar da stora dndringar av
planl6s-ning har genomforts i omgangar och andelen synliga originalmaterial 4r 14g. De
tva trapphusens placering och trapplopp pekas dock i kulturmiljéutredningen ut som
sarskilt virdefulla och kinsliga for forindring. Kansliga delar dr vangstycket av Ljust
malade jarnbalkar, plansteg i polerad kalksten samt det dekorativa gjutjaimsricket med
profile-rad handledare i tri. Trapphusen med trapplopp sikerstillas och bevaras i sin
placering genom bestammelse (qs).

Varsamhetsbestammelser

Varsamhetsbestimmelserna, betecknade (k;, k» och k3), innebér bland annat att underhall
och renoveringar ska ske pa sitt som ar anpassade till byggnadens ursprungliga eller
tidstypiska karaktir. Bestimmelserna tillimpas for att reglera och definiera vilka
karaktirsdrag och vilka virden i den befintlig byggnaden som varsamheten speciellt ska
inriktas pa.

De symmetriskt inordnade fasadema med en vil avldsbar indelning mellan sockel, fasad
samt tak dr mycket kinsliga for forindring. Varsamhetsbestimmelserna i detaljplanen
sikerstiller att fonster och portar skall utforas i trd och till form, indelning och
proportioner anpassas till byggnadens ursprungliga karaktér. Dagens takbeklddnad med
takkupor av gron-malad plét 4r sentida och saknar kul-turhistorisk signifikans.
Ursprunglig takbeklidnad var av tegel men plat bedoms utifran ett kulturmiljdperspektiv
ocksé som ett lampligt taktickningsmaterial. Detaljplanen reglerar att taktickning ska
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vara i tegel eller plat, som i kul6r ska vara anpassad till byggnadens ursprungliga karaktir
(k2). Takkupor ska utféras i samma material som taket men i plat om det ar tegeltak(ks).

1988 gjordes utvindiga dndringar av byggnadens fonstersittning samt tilldgg av nya
takkupor vilka fringdr byggnadens ursprungliga symmetri. Byggnadens fonstersittning i
den forsta samt tredje vaningen mot garden har en relativt hog talighet for fordndringar
och det kulturhisto-riska virdet skulle gynnas av en mer ursprunglig, symmetrisk
fonstersittning i denna del. Tidigare naimnda bestimmelser (ki, k2 och ks) syftar till att
dppna upp for dessa forindringar av fonstersittningen utifran att placering, form och
indelning anpassas till byggnadens ursprungsproportioner.

iiiliiill
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FASAD A MOT WISOATAN FASAD B MOT GARD

Figur 14: Bygglovsritning frén ombyggnationen 1988 som visar ny takbekiddnad, forhojt tak samt tilldgg av
takkupor mot gata och innegdrd. Pd fasaden mot gdrden syns ocksé fordndringar i fonstersdttningen, vilken
frdngar ursprunglig symmetri.
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Figur 15: Bilderna t v, fasadskisser mot gdrd visar den om- och pdbyggnad av den sidra flygeln och norva
flygeln av uppglasade vindsvaningar som tillkom 1988. Rod streckad linje markerar forindringen. Bilder ¢ h
visar nuldgesbilder pa flyglarnas vindsviningar fran 1988.
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Ar 1988 gjordes dven en storre ombyggnad av byggnaden med utvindiga dndringar
sdsom nya fénster och entrépartier, ny takbeklddnad, forhgjda tak pa gardsflyglarna samt
takkupor ut-med Kilsgatan och mot innergarden. Dessa tilligg bedoms vara relativt tiliga
for forandring sa lange hel-hetskaraktiren respekteras.

De lyfta takfallen och upp-glasade vindsvaningama ir inte en del av byggnadens
ursprungsvolym. Dessa tilligg bedoms ddrmed som relativt taliga for forandring. For att
skapa en flexibilitet i utformningen av den befintlig byggnaden men samtidigt anpassa till
byggnadens kulturmiljévirde och bidra till en framtida attraktiv stadsmiljé tillimpas
utformningsbestimmelsen (f2), dndringar ovan ursprungsvolym ska utformas med hénsyn
till byggnadens karaktirsdrag i enligt med vad som anges 1 bevarandebestdmmelserna.
Bestimmelsen syftar till att mojliggdra for férandringar men en eventuell ombyggnad ska
da vdrna byggnadens ursprungskaraktr.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgdnglighet

Planomréidet nas idag med bil antingen fran E45, via trafikmotet vid Kdmpegatan och
eller frin Gullbergs Strandgata som via Kdmpegatan leder till planomradets 6stra sida och
via Kilsgatan leder till planomrédets vistra sida. Fér gang- och cykeltrafikanter nas
planomradet nés via Kimpegatan och Kilsgatan som omger planomrédet i bade 6st-
vistlig och nord-sydlig striickning. Kilsgatan 4r idag en gata med laga trafikfléden och
malsittningen och flddena beriknas inte paverkas av genomforandet av detaljplanen.

Ett trafik- och utformningsforslag har tagits fram inom ramen for arbetet med Detaljplan
for dverdickning av Gotaleden (Sweco, 2023). For att anpassa trafikmiljon till den
tillkommande exploateringen planeras och genomfors atgarder for att sdkerstilla
framkomligheten, trafiksdkerheten och tillgingligheten i naromradet. Trafikforslaget ar
till ytan begrénsat och stricker sig fran korsningen Kilsgatan — Kdmpegatan till
korsningen Kilsgatan — Kilsgatan som ligger mitt pé strickan mellan Kdmpegatan och
Vikingsgatan.

Malsittningen ir att Kilsgatan planeras till en lagfartsgata med en gemensam golvniva,
vilket bedéms som méjligt utifrin gatans liga trafikfloden. Malet for Kilsgatan i
ostvistlig strackning ar att forbattra trafiksikerheten och tillskapa ett tryggare gaturum,
arbeta in vistelsekvaliteter och mojliggéra for verksamheter i bottenplan. Gatans
huvudsakliga funktioner ska bevaras i den nya utformningen men med forbéttringar f6r
gang- och cykel och med mindre fokus pa framkomlighet for motorfordon. Mgjligheterna
att foridndra gatans uttryck och utformning begrinsas till viss del av befintlig pumpstation
och ledningsstrak. Langs Kilsgatan och striickan som berdrs av hjningen finns idag en
yta for plantering lingst i soder mellan stédmurar mot Norra Sjofarten. Ytan ska om
mojligt bevaras for att tillskapa mer gronska i sektionen och bevara en enhetlig
utformning med Kilsgatan vidare vésterut. Las mer under Planeringsfoérutsattningar.

Héjning av gata

For att uppfylla riktlinjerna fr utrymning vid hoga vattenstind i Géta Alv behdver
Kilsgatan i 6st-vistlig strickning hojas. Hojningen behdver sdkerstilla att minst en av
byggnadens entréer ligger pa minst +2,1. Hojdséttningen av gatan behdver justeras for att
uppnd tillricklig plushéjd vid fastighetens entré s att raddningstjanstens mojlighet till
utrymning och utryckning vid extrema hégvatten tillgodoses. Staden har valt att studera
hojdalternativet +2,5 f6r antagen placering av entré. Bedémningen ér att det alternativet
skapar de bista forutsittningarna for helheten, for gatumiljén och kopplat till
anslutningen till det nya entrélidget da det innebir att byggnaden inte behdver ta upp sa
mycket hojd inne 1 byggnaden. Lis mer under Planeringsforutsittningar.

Gator, gang- och cykelvédgar

I genomforandestudien inom Detaljplan f6r 6verdackning av Gotaleden togs
trafikforingsprinciper fram for Kampegatan och Kilsgatan. Genomférandestudien visar
hur principerna sig ut 2017. Lings Kidmpegatan, 6ster om planomradet planerades for en
dubbelriktad ging- och cykelvdg. Trafikverket har fardigstillt utbyggnaden av
nedsinkningen av Gotaleden och i samband firdigstillt delar av gatorna, vilket inte helt
féljer principerna. Cykelbanans separerade ldge enligt trafikforingsprinciperna fran 2017
bibehalls i det trafik- och utformningsforslag som tagits fram for aktuell plan men
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nivaskillnad mellan cykelbana och 6vriga lagfartsgatan tas delvis bort i samband med att
gatan hojs.

Planomradet kommer dven framéver kunna nis med bil frin E45, via trafikmotet vid
Kimpegatan och frén Gullbergs Strandgata som leder till bade Kilsgatan och
Kémpegatan.

Befintligt trafiknit och regleringar behélls i det nya forslaget men strickan utformas som
l13gfartsomrade dir fotgiingare och motorfordon och till viss del cyklister samsas i
gaturummet. Ytor fredade frin motorfordonstrafik finns narmast fastigheten i norr och
den separerade cykelbanan i soder behalls.

Parkering / cykelparkering

Framtagen mobilitets- och parkeringsutredning (Sweco, 2023) har utrett behovet av bil-
och cykelparkering. Utredningen visar att detaljplanen innebar ett behov av 32 bilplatser
och 200 cykelplatser. Bilparkeringsbehovet som uppstar av den tillkommande
byggnationen planeras att anordnas i killarplan. Tre av parkeringsplatserna 1 garaget
foreslas som PRH, parkering for rorelsehindrade. In- och utfart till parkeringsgaraget
planeras via angrinsande fastighet Gullbergsvass 5:26 (Tennet 2). Befintligt
parkeringsgarage under Tennet 1 och 2 nyttjar en gemensam in- och utfart med
angrinsning mot Kimpegatans ging- och cykelbana. Det finns ett befintligt servitut f6r
att nyttja den befintliga garagerampen vars killarvigg ocksa ar forberedd for att kunna
anslutas till det nya parkeringsgaraget i den nya byggnaden. D4 den befintliga in-/utfarten
inte uppfyller dagens standardkrav pa siker utfart enligt Stadens Tekniska Handbok har
ett PM for Garage in-utfart har tagits fram (Sweco 2023) som redovisar hur trafikering till
det framtida parkeringsgaraget under byggnaden kan l6sas. Kravet kommer av att
projektet foreslar ett avsteg fran Stadens riktlinjer om att in- och utfarter till garage enbart
far utforas, (Lds mer under avsnittet Planeringsforutsdttningar).

Cykelparkering r tinkt att anordnas i cykelgarage i markplan med entré frdn
Kidmpegatan eller Kilsgatan.

Kollektivtrafik

Detaljplanen innebdr inte nagon utbyggnad eller utokning av kollektivirafik och
héllplatser.

Tillgénglighet

Tillganglighet till befintlig och nytillkommande bebyggelse ska tillgodoses pa allmén
plats dir angoring majliggors, bade i ost-vistlig riktning och nord-sydlig

riktning. Angéring for rérelsehindrade sker pa Kilsgatan inom 25 meter frén entré.
Tillginglig yta for korttidsang6ring och parkering ar dimensionerad for att inrymma en
15-meter lang angoring.

For Kilsgatan 10, som ska bevaras i sin helhet, finns en befintlig angdringsméjlighet
lings Kilsgatan i nordsydlig riktning.

Gatans profiljustering innebér en lutning pa som mest 4% for att ta upp en hgjdskillnad
pa precis dver 0,5 meter vilket gor att gatan hamnar precis pa gransen mellan god
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standard och mindre god standard p4 en kort stricka. Gatan hojs som mest cirka 1 meter
jamfort med befintligt men majoriteten av denna hojdskillnad tas upp av lutning 2% eller
mindre.

Inom ramen for Trafik- och utformningsférslaget har dven en tillginglighetsplan tagits
fram for att tydliggora tillgéingliga strdk for synskadade och rérelsehindrade.
Utformningen kommer att striva efter att uppna bésta mojliga tillganglighet.

Tillgangliga entréer

Tillkommande bebyggelse
Tillginglighet till entréer for den tillkommande bebyggelsen har studerats och beddms
kunna losas f6r hojdaltemativet +2,5.

|/
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Figur 16: Bild visar bvggnadens entréplan - ramp/trappa vid héjdskillnad fran +2.5 till +2.8. (Arkitema
2023).

Befintlig bebyggelse

Entréer till den befintliga byggnaden pa Kilsgatan 10 ligger pa innergarden och nds via en
port med portgang frin gatan. Innergérden ligger pA samma markniva som
trottoaren. Tillgéngligheten till byggnaden 4r idag begrinsad.

Service

I arbetet med detaljplan har utgingspunkten varit att mojliggéra centrumdndamal.
gatuplanet sikerstéller detaljplanen att minst 100 kvm ska anvindas for ndgot annat &n
kontor, som till exempel butik.

Planen bedoms generera ett litet behov av skolplatser och forskoleplatser da
bostadsindamalet begrinsas till 2000 m*> BTA. Vidare regleras bostiderna till
smalagenheter, troligen studentbostider for vilka behovet av forskola/skola dr lagre
gentemot bostider. Forskola tillskapas inom Detaljplan for 6verddckning av Gotaleden
som vann laga kraft 2023-11-16.Inom staden har en Centralenomridet 6vergripande
forstudie gjorts gillande kartldggning av behov och forslag till vergripande 18sning,
samt mojliga platser for forskola och skola. Forstudien har studerat mojligheterna att 18sa
Centralenomradets behov av forskolor och skolor i forsta hand inom det egna omradet. I
stort gor man bedomningen att det ir mojligt, men losningarna méste detaljstuderas 1
respektive planarbeten. Studien ger ett forslag till fortsatt arbete ddr forskola och skola
utreds vid Packhuskajen.

Detaljplanen tillfér ingen service mer dn kommersiell service 1 bottenplan.
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Behovet av service far tillgodoses i omgivningen men i dagsldget rader det en brist pd
sambillsservice i niromradet, bade inom Centralenomradet och Gullbergsvass.

Friytor och naturmilj6

Den foreslagna bebyggelsen i detaljplanen innebér en hog exploatering. Planforslagets
volymer #r i forhallande till planerade kvarter i ndromréadet av en stérre densitet och
hogre skala. Detaljplanens mycket centrala lige som kan erbjuda andra kvaliteter bedoms
motivera en hog exploatering. Den hoga exploateringen innebir begransad mojlighet till
att tillskapa friytor inom planomradet. Exploateringsgraden medger inte att nigra nya
friytor i markniva tillskapas pa kvartersmark utover den befintliga innergérden vid
Kilsgatan 10. Fér att tillgodose behovet for de som kommer verka och eventuellt kommer
bo i den nya bebyggelsen blir det dérfor sarskilt viktigt att takterrasser med
vistelsekvaliteter tillskapas dér smaskalig gronska tillimpas.

Marken inom planomradet utgrs i dagsliget av byggnader och parkering. Friytor
paverkas darfor inte negativt av detaljplanen.

Detaljplanens huvudsakliga syfte &r att tillskapa kontor men detaljplanen mojliggdr dven
for centrumverksamhet och har krav pa handel. Vidare mgjliggor planen 4dven for en
mindre andel bostider d& det bedoms viktigt for omradet som helhet och positivt med
flexibilitet 1 detaljplanen.

Detaljplanens héga exploatering skapar ett tillkommande behov av friytor. Det saknas
forutsattningar for att tillskapa tillrdcklig friyta inom planomréadet och det rdder en brist
pa friytor i niromradet. Darfor begrinsas bostadsandamalet till 2000 m* BTA genom
bestimmelsen (es). Bedémningen av limplig maximal bruttoarea f6r anvindningen
bygger pa svarigheten att anordna friytor inom planomradet vilken vigts samman med
den tillkommande friyta som detaljplanen 4r med och finansierar utanfor planomradet.

Vidare regleras ligenhetsstorlekar, di studentbostider anses ha ett mindre behov av friyta
genom planbestimmelsen (vi). D4 detaljplanen medger en hog exploateringsgrad men
forutsittningarna r begrinsade att ordna friyta pa markniva reglerar detaljplanen att
minst 350 kvm av takytan ska utformas for utomhusvistelse.

Eftersom behovet av park inte kan 16sas inom planomradet ar det viktigt att det tillskapas
i anslutning till planomrédet. Det finns bland annat ett tidigt forslag pa eventuell framtida
park vid Gullbergskajen. Exploatoren har tecknat ett exploateringsavtal med
exploateringsforvaltningen som sikerstiller en delfinansiering av en sédan park (lds mer
under Avtal).

Naturmiljé
Marken inom planomradet utgér i dagslidget endast parkering och befintlig bebyggelse.
Naturmiljé paverkas dirfor inte negativt av detaljplanen.

Sociala aspekter och atgarder

Detaljplanen har bedémts ha social komplexitetsniva 2, enligt stadens
bedémningskriterier av sociala komplexitetsnivaer. Social
konsekvensanalys/barnkonsekvensanalys (SKA/BKA) sammanstillningen har fokuserat
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pa en sammanstéillning av de sociala aspekterna kopplat till upplevelser, rekreation och
identitet. Ett SKA och en BKA har genomfdrts med representanter fran olika
forvaltningar inom staden samt genom kontakt med representanter fran olika
verksambheter i niromradet. Resultatet frin analyserna har sammanstillts i kartbilder och i
text och lyfts in i detta dokument. Under detta kapitel presenteras atgardsforslag.
Nuldgesbeskrivningen och malformulering presenteras under Befintliga forhdllanden —
sociala forutsdttningar.

D4 detaljplanen inte innehaller nigon allmin plats dr mojligheterna begrinsade att 1
detaljplanen bidra till att bevara eller stirka sociala kvaliteter. Flera identifierade atgdrder
behover dirfor hanteras vid sidan om aktuell detaljplan, dels inom Detaljplanen for
dverdiickningen dver Gotaleden, dels stadens arbete med Centralenomradet 1 stort.

Sammanhallen stad

I arbete med aktuell detaljplan har ocksé Kilsgatans utformning studerats, for att battre
stimma 6verens med planerad bebyggelse inom aktuell detaljplan. Vid utformning av
Kilsgatan finns méjlighet att tillskapa viss gronska. Detta hanteras tillsammans med
utformningen av stddmuren med bade gronska och konst- och ljussittning inom
Detaljplanen for dverddckningen over Gotaleden. Det ér viktigt att minska
barridreffekten av stddmuren och inom trafikforslaget for Kilsgatan bor vistelsekvaliteter
tillféras. Barridreffekten kan ocksd minska genom den planerade hojningen av Kilsgatan.
Kilsgatans utformning och hantering av stddmurens barridreffekt har betydelse for
upplevelsen av platsen. Planerade dtgirder kan bidra till att skapa trivsamma
gemensamma rum i staden, med god framkomlighet fér gaende och cyklister och dér det
gar att stanna upp och métas.

Samspel

Goteborgs Stad behover arbeta med helheten inom Centralenomradet for att stérka
orienterbarheten och for att fi en mer sammanhallen karaktir. I detta arbete 4r det viktigt
att utveckla tydliga passager och kopplingar inom omradet samt &verbygga fysiska och
mentala barridrer. Att skapa nya malpunkter i omradet bedoms ocksa som viktigt, till
exempel langs Gullbergskajen. I arbetet med att utveckla tydliga passager och kopplingar
inom omradet beh6ver det ocksa dvervigas hur vigskyltar ska hanteras. Skyltmingen
inom omradet 4r idag anpassad for en storskalig trafikmilj6 och behover dndras for att
bidra till méalséittningen om en 6kad stadsmassighet lings Kilsgatan och Kdmpegatan.
Genom stirkta kopplingar och nya mélpunkter inom omréadet bedéms en mer
sammanhaéllen stad skapas som underlittar for ett fungerande vardagsliv.

Vardagsliv

Detaljplanen sékerstiller att minst 100 kvm i gatuplanet ska vara handel, vilket syftar till
att bidra till en mer blandad och aktiv gatumiljé. Detaljplanen mgjliggor dven for en
mindre andel bostider vilket ger flexibilitet i planen och majliggér en mer blandad
stadsmiljo. Samtidigt saknar detaljplanen forutsittningar att skapa tillracklig friyta och
detaljplanen tillskapar inte ndgon allmén plats. Inom detaljplanen tillskapas friyta pa
byggnadens tak och detaljplanen reglerar att minst 350 kvm av takytan ska utformas for
utomhusvistelse. Vil utformade takterrasser kan stirka boendekvaliteten och har sirskild
betydelse nir det saknas offentliga miljder.
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|dentitet

De kulturhistoriska virden som bade omgivningen och Kilsgatan 10 besitter bidrar till
stadsdelens identitet. Detaljplanen sikerstiller ett bevarande av Kilsgatan 10 genom bade
rivningsforbud samt skydds-, varsamhets- och utformningsbestammelser.
Planbeskrivningen innehéller antikvariska riktlinjer f6r utveckling av byggnaden och for
tillkommande bebyggelse, lis mer i avsnitten: Beskrivning av detaljplanen - Bebyggelse
samt Gestaltning, samt avsnittet planeringsforutsdtiningar.

Halsa och s&kerhet

Goteborgs Stad behéver sikerstilla parkmark for ett allmént dndamal for att uppfylla
behovet av parker och gronytor av hog kvalitet och robusthet inom Centralenomradet. 1
omradet finns ett tidigt forslag pa en park lings Gullbergskaj som om den skulle
planliggas som allmén plats - park skulle kunna tillgodose behovet av bostadsnéra park i
niromradet. I detta arbete bedoms det av stor vikt att Goteborgs stad bevakar att pdgdende
projekt i omradet bidrar till utbyggnaden av allman plats, i synnerhet for park genom
exploateringsbidrag (14s mer under GenomfSrandefragor - Organisatoriska fragor). En
framtida storre park i omradet skulle fa en avgorande betydelse for att uppna att erhalla
gemensamma offentliga miljoer, som ar trygga for barn och som bjuder in till rorelse,
mdten och vila.

Overviganden som ligger till grund for
detaljplanens utformning

Volym och skala

En generell inriktning inom staden ir att bebyggelse ska falla i skala mot dlven for att ta
hénsyn till dlvrummets topografi. Ett 6vervigande som gjorts i planarbetet dr att delvis
franga den inriktningen di planens hdgdel i stillet trappar upp 1 hojd gentemot
intilliggande detaljplan for 6verdackningen i sdder. Bedomningen &r att en trappning av
den tillkommande bebyggelsen, bdde som volym och genom fasadindelningar av
byggnadens volymer #r bittre 4n att en jaimnhog byggnad pa tio viningar. Byggnaden
foreslas trappa ner i vaster och upp 1 dster mot Kidmpegatan.

Den sammanvigda bedomningen ir att det finns std for en hogre byggnad i detta liage
vid korsningen for de storre gatorna Kémpegatan och Marten Krakowgatan. Den framtida
funktionen av Kampegatan som ett av stadens huvudstrak gor att bebyggelsen bedoms
kunna tala en hogre bebyggelse i synnerhet i dster, delvis dven i soder. Kimpegatan pekas
ut som ett av stadens framtida huvudstrik som kommer bilda en ny entré till
centralstationen och en direkt koppling mot dlven. Det finns vidare ett positivt planbesked
for ett hogre hus p4 motsatt sida pA Kdmpegatan om att préva lampligheten for en
byggnad upp till cirka 16-17 vaningar. Dessa bada byggnadsvolymer bedoms
tillsammans kunna utgora en framtida fond mot Kidmpegatan som en forsta entré till
centralenomradet.

Oster om planomradet ligger kvarteret Bronsen med ett flertal kulturhistoriska byggnader
bland annat byggnaden Pagoden. Inom planomrédet finns dven en byggnad fran 1880-
talet (Kilsgatan 10) som innehaller stora kulturhistoriska kvaliteter. Trappningen av den
tillkommande bebyggelsen bedéms minska paverkan pa kulturmiljévirdena pa Kilsgatan
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10. Det finns dven ett flertal utformningsbestammelser for att skapa en 6vergang frin den
tidigare skalan 1 kvarteret till en hogre bebyggelse 1 dster.

Genom planforslaget sker en paverkan pa nuvarande stadsbild och pa kulturmiljon i
omradet, genom planforslagets anpassningar med trappningar och
utformningsbestimmelser bedéms paverkan minska och forlaget bidrar starkt till intresset
av att fortita omradet med en stadsmissig bebyggelse och bidrar till att skapa en attraktiv
stadsmiljo. Med de anpassningar som &r genomforda exempelvis med trappningar ar
bedmningen att intresset av en attraktiv stadsmiljo med hog téthet véger tyngre an den
péaverkan som sker p& nuvarande stadsbild och kulturmiljé.

Utformning och gestaltning

Den hdga exploateringen, byggnaden pé Kilsgatan 10 samt nirheten till Pagoden och
gamla Tobaksmonopolets bebyggelse kréver hog kvalitet 1 utformningen av den
tillkommande bebyggelsen, inte minst den ligre delen i métet mot Kilsgatan 10 samt den
hogre delen som foreslds gé upp mot 18 vaningar mot Kémpegatan som kommer synas pa
langt hall i stadsbilden.

Flertalet utformningsbestimmelser har inforts for bebyggelsens form och utformning, for
att sikerstilla en anpassning till bebyggelsen i naromradet, bidra till ett levande gatuplan,
samt fort att striva mot den klassiska kvartersstadens gestaltningsprinciper vad det géller
fasadarkitektur. Planomradet ligger i ett omrade dar det finns bebyggelse frin sena 1800-
talet och borjan av 1900-talet och varav forvaltningen bedomer att det finns lagstod for att
infora bestimmelser kopplade till anpassning till den befintliga miljon.

I arbetet med gestaltningen har forvaltningen gjort bedémningen att bestimmelser som
reglerar de storre greppen kopplat till den tillkommande byggnadens fasaduppbyggnad
och fasadindelning mot gata av storst vikt att reglera. En symmetrisk inordning med en
vil avlisbar indelning mellan sockel, fasad samt ett en tydlig takfot, alternativt tydligt
takfall bedoms ha storst betydelse. Vidare har fonsterséttning, fasadens téthet i
forhallandet mellan fonster och fasad samt fasadmaterial reglerats genom bestimmelser
d3 dessa faktorer bedoms forstirka tillsammans med en tydlig fasasindelning bidrar till
byggnadens anpassning till intilliggande bebyggelse och skapar forutsittningar for att
uppna en fasadarkitektur med baring den klassiska kvartersstadens gestaltningsprinciper.

Forvaltningen har dven 6vervégt att reglera in takfall/sadeltak for delar av bebyggelsen.
Forvaltningen ser det inte som lampligt att styra det till sadeltak da takytorna behover
anvindas for takterrasser och hantering av dagvatten som annars ar svart att l6sa pa
fastigheten. Detaljplanen hindrar dock inte att takfall/sadeltak uppfors i byggnadens
mellandel som regleras med byggandshg;jd i stillet for nockhdjd, vilket inte ger minskad
byggnadshojd om sadeltak skulle valjas.

Dagsljus

Den héga exploateringen som foreslds i planomrédet paverkar mojligheten att skapa goda
dagsljusforhallanden i och utanfor omradet. Under arbetet med volymstudier har
avvigningar gjort gillande dagsljuset dar byggnadens lagre delar fatt anpassat sig efter
mojligheten att far bra dagsljusforhallanden i den nytillkommande byggnaden men dven
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paverkan pa befintlig bebyggelse norr om planomradet har pverkat volymernas
utformning.

Dagsljusanalysen visar att dagsljuset framfor allt 4r en utmaning for de kulturhistoriskt
virdefulla byggnaderna. De framtagna utredningama visar pa att exploateringen kommer
ge storst paverkan pa fore detta Tobaksmonopolets byggnad dster om planomradet och pa
Kilsgatan 10 inom planomrédet. Att dndra byggnadernas fasader ses som svért med
hiinsyn till de kulturhistoriska virdena. Flera hojder har studerats for den nya
bebyggelsen under planarbetets gang. Studierna visar att dagsljusvirdena redan idag har
svart att uppfylla dagens krav pa dagsljus och att det kommer det bli en negativ paverkan
pa befintlig bebyggelse dven om den nya bebyggelsen ar lagre 4n i forslaget. Paverkan
fran nuvarande forslag bedéms inte vara ovanlig centralt i staden och det kan finnas
atgirder som exempelvis indrade mébleringsplaner alternativt avsteg med hénsyn till att
det r kulturhistoriska virden i byggnadema. Att tillskapa den nya byggratten enligt
forslaget bedoms som helbet vara en rimlig avvigning.

Kilsgatan 10

Planomradet innehaller i vister en kulturhistoriskt intressant byggnad fran 1880-talet i tre
vaningar. Byggnaden har dliga dagsljusforhallanden, ej sikrade nivaer for hdgvatten om
inte tekniska Atgirder for att skydda byggnaden vidtas och en tillginglighet som inte
uppfyller dagens krav. Sérskilt svéra forhillanden gillande dagsljus och tillgénglighet
giller for de tva flyglarna mot garden. Den framtagna kulturmiljoutredningen pekar pd
mycket héga virden for hela ursprungsvolymen vilket &ven inkluderar flyglarna.

I avvigningen mellan att skapa en dndamélsenlig byggnad gillande dagsljus, folja
tematisk oversiktsplan for dversvimningsrisker och skapa tillgéngliga ytor i ett framtida
kontor har stadsbyggnadsforvaltningen landat i att kulturmiljovérdena i byggnaden véger
tyngre da byggnaden ir ensam i sitt slag i Gullbergsvass och dérfor ska bevaras.

Sammantagen beddmning

Sammanvigningen &r att virden som staden tillfors véiger upp mot forindringama. Det
blir ett tillskott av manniskor som arbetar, ett visst tillskott av service i ett centralt
kollektivtrafiknara lige. Den sammanfattade bedémningen ir att det enskilda ekonomiska
intresset samt det allminna intresset for fortdtning med dirmed férknippade miljdaspekter
véger tyngre 4n den paverkan som sker pé allménna kulturmiljintressen, stadsbild samt
dagsljus.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen ér forenlig med Oversiktsplan f6r Goteborg.

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan gjorde Stadsbyggnadskontoret (2022) gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvagning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens 6versiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.
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Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berérs.
Kontoret beddmer att redovisad anvindning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest limpliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen
bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna overskrids. Detaljplanen dr forenlig med
Oversiktsplan for Géteborg.

Detaljplaneforslaget medger en ny byggritt pa mark som redan ir ianspréktagen. Den
paverkar inte omriden eller natur med erkénd skyddsstatus och det finns inte nagra
skyddsvirda eller rodlistade djurarter inom omréadet. I dagsliget finns ingen gronska inom
omridet och planens méjligheter att bidra till gronska dr begrénsad. Mindre planteringar
och grona inslag bedéms kunna tillforas pa Kilsgatan i 6st-vistlig riktning samt
utemiljGer pa terrasser.

Prévning enligt annan lagstiftning under planprocessen

En undersokning om betydande miljépaverkan enligt miljébalken 6 kap. 6 § har
genomforts under planprocessen och redovisas 1 avsnittet Konsekvenser.

Gestaltning

Inriktningen i arbetet med gestaltningen har varit att beakta den tillkommande
bebyggelsen utifran det tilliggsyrkande fran samradsbeslutet att beakta den klassiska
kvartersstadens gestaltningsprinciper vad giller fasadarkitektur. I planarbetet har en
tolkning av innebdrden av den klassiska kvartersstadens gestaltningsprinciper definierats
med utgingspunkt till en bredare kontext av begreppstolkningen, dartill har definitionen
definierats utifrdn planomradets egen kontext med st6d i framtagen kulturmiljéutredning
(2022).

Bedomningen i planarbetet ar att en klassisk byggnads fasaduppbyggnad och
fasadindelning utifrin gata ska ha en symmetrisk inordning med en vil avlasbar indelning
mellan sockel, fasad samt ett en tydlig takfot, alternativt tydligt takfall. Dartill bedoms
fasadens tithet, t.ex. forhillandet mellan fonster och fasad som ytterligare aspekter att
beakta. Traditionella fasadmaterial kopplat till klassisk arkitektur bedoms i1 huvudsak vara
puts, sten och tegel. Teglet som material bedoms ha storst baring for aktuell plan
avseende platsens industrihistoria som avspeglas 1 den nirliggande kulturmiljon genom
Pagoden, F.d. tobaksmonopolets bebyggelse och Kilsgatan 10.
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Figur 17: Bild visar ett exempel pé mojlig byggnation inom planomrddet med vy fidin Kilsgatan soderut mot
Mocirten Krakowgatan. Nytillkommande bebyggelse utformas genom olika volvmer och skalor med en
nedtrappning mot befintlig bvggnad vid Kilsgatan 10.

Fasadmaterial

Kvarterets olika byggnadsvolymer ska ges en sammanhallen gestaltning. Planforslaget
foreslar fasadmaterial i tegel (Bestimmelsen avser ¢j fasader mot innergard under
plushéjden +33) i dvervigande del vilket bedéms som en bra anpassning till platsen och
niaromradets kulturmiljé. Med dvervigande del tegel menas att mer dn 50 % av den tita
fasadytan som berdrs av bestimmelsen ska uppforas 1 tegel. Detta regleras med
planbestimmelsen (f,). Bestimmelsen ir sirskilt viktig i omrade (h;), byggnadens mote
med Kilsgatan 10 sarskilt behover beaktas vid utformningen.

For dvriga delar av planomradet bedéms dven storre inslag av material som puts, sten och
natursten som ldmpligt. Detaljer i andra material sdsom plat, trd och betong tillits som
kontrasterande material. Bestimmelsen giller fasader mot gata samt 6vriga fasaddelar
som 4r som ar synliga fran omgivningen.

Detaljplanen avser inte reglera firg pa tegel. Byggnadens lagdel bedoms dock med fordel
fa en tegelfasad i en avvikande kulérstillning da det kan ge Kilsgatan 10 bittre
forutsitmingar att framtrada som en egen volym. Det stirker dven upplevelsen av den
smaskaliga fastighetsindelningen i omradet vilket 4r gynnsamt for skalan, pd nira och pa
l4ngt hall. En nagot morkare tegelfasad med svirta 1, kommer dven att forstirka
upplevelsen av lagdelens fasadindelning, vilket ytterligare paverkar upplevelsen av
skalan.

I det fall nyanser och toner om rétt tegel viljs som kuldr 4r beddmningen att nyansen pa
det r6da teglet i relation till Kilsgatan 10 blir viktig. For att battre kunna ansluta till
fargsittningen for Kilsgatan 10 bor det roda teglet ha relativt mycket sviérta 1 sig och
undvika alltf6r klara kulorer.

Omradets horisontella pragel

Gaturummen i dster och vister innehéller manga horisontella element som bidrar till ett
jamnt intryck. Detta avspeglas exempelvis av att en merpart av bebyggelsen 1 omradet &r
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sam-manhallen med byggnader mellan 3—6 véningar. Omradets tydiiga horisontella
karaktir visar sig dven genom att flertalet byggnader dr forsedda med element som
utskjutande takutsprang samt markeringar vid takfoten i gatans lingdrikming i omrédet
(se exempel fran ndromradet, se figur 18 nedan).

o " i

Figur 18: Flera bildexempel frén ndromrddet med skilda exempel pa de hovisontella karakidrselement som
ger omvddet sin prdgel genom fasadindelning, markering av byggnadernas takfot t.ex. genom utskjutande
takutsprdng, indragna takvaningar samt brutna tak.

Markerad takfot och gatuplan

Att tillkommande bebyggelse forhaller sig till den horisontella priagel som finns i
niaromradet blir viktigt d4 det bidrar till att dels visuellt bryta ner bebyggelsens skala
vilket kan bidra till att underst6dja en bittre anpassning till ndromradet. Detta bedoms
som sérskilt viktigt i det direkta métet mot den befintliga bebyggelsen vid Kilsgatan 10
samt i motet mot den befintliga byggnaden Tennet 2 (Gullbergsvass 5:26) 1 dster vid
Kiampegatan (omrade betecknat med planbestimmelse hs).

Prigeln i omridet kan omhiéindertas t.ex. genom att tillkommande byggnadskroppar med
fasadliv mot gaturummet utvecklas med exempelvis indrag av byggnadsvolymer,
horisontella listverk i fasader eller anpassning i fasadmaterial.

For Tennet 2, mot Kampegatan sikerstills det genom planbestimmelsen (f1), se figur 19
nedan. Bestimmelsen syftar till att sikerstilla en markering i fasad vid Tennets takfot ska
ske nagonstans mellan 19-24 meter 6ver angivet nollplan. Bestimmelsen syftar till att
sikerstilla en anpassning och skapa ett bittre méte mellan byggnademna.

Bestammelse (f;)
Byggnadens fasad
ska mot gata i
6ster ha en tydlig
horisontell
markering
nagonstans mellan
hojden 19,0 och
24,0 meter éver
angivet nollplan.

Figur 19: Skissen visar ett exempel pd hur en horisontell markering i hijd med takfot pa befintliga Tennet 2
skulle kunna ske enligt planbestimmelse fi (Gullbergsvass 5:26) (Arkitema 2023).
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Gatuplan/sockelvaning

Planen syftar till att bidra till en framtida attraktiv men ocksa trygg stadsmiljé. For att
mojliggdra det har planbestimmelser inforts som syftar till att bidra till att stirka
gatuplanets publika karaktdr och méjliggéra for verksamheter i bottenplanet.
Anviindningen E, tekniska anliggningar syftar till att mojliggéra for byggnation av en
eventuell transformatorstation 1 gatuplan far en viss motverkande effekt for gatuplanet.
Anlaggningen ir inte av en aktiv och publik karaktir och bedoms dirfor fa en negativ
inverkan for stadsmiljon. For att begriinsa paverkan pa gatuplanet har bestimmelsen (es)
inforts i plankartan som reglerar den storsta sammanlagda bruttoarean for anvéindningen
till max 25 m?.

Bestimmelser som bidrar till gatuplanets publika karaktir ar dels den generella
bestimmelsen om att minst 100 kvm i gatuplanet ska vara handel, och inte kontor.
Bostadsligenheter far vidare inte finnas 1 gatuplan (planbestdmmelse si), eftersom
blandande funktioner och aktiva stadsmissiga bottenvaningar bidrar till att skapa stadsliv.
Detta beddéms ha betydelse for att uppna en trygg och attraktiv stadsmiljé. Kilsgatan 10
som ska bevaras tilldter till skillnad fran resten av kvarteret dven bostader 1
bottenvaningen da férsta vaningsplanet ligger en halv trappa upp frin markplan.
Planbestimmelsen (e) syftar till att sikerstilla att uppfora entrosolplan fram till 2 meter
fran fasad. Kvarterets fasader i gatuplan mot gata regleras dartill att minst 35 % ska
utgdras av transparent glasad yta (planbestimmelse fs) och icke transparenta fasadavsnitt
i gatuplan far ha en hdgsta bredd pa 12 meter (planbestimmelse fy). Med den samlade
fasadytan syftas kvarterets fasad i gatuplan mot gata, fran fasadgransen mot Kilsgatan 10
till fasadgriinsen vid Tennet 2. Undantag giller anvindningen E, som inte omfattas av
bestimmelserna fs och fy

Figur 20: Bild t v visar en definition av kvarterets samlade fusadyta i gatuplan for kvarteret. Fasadvian
strécker sig fran fasadgreans vid Kilsgatan 10 till fasadgrdinsen for byggnaden Tennet 2. Bilden ( h ett
exempel pé fonstersditming i gatuplanet som uppfviler bestidmmelsen (fs).

Nytillkommande bebyggelse ska dven utformas med ett tydligt sockelvaningsmotiv di
markering och behandling och ett tydligt sockelvaningsmotiv bedéms avgorande kopplat
till den horisontella indelningen. Dels for att bryta ner bebyggelsens skala men det ar
dven viktigt av andra aspekter som att bidra till att stirka gatuplanets publika karaktar
som ocksa ges av regleringen av bottenvéningens anvindning, och medfor dartill till en
variationsrik upplevelse i 6gonhgjd. For den tillkommande bebyggelsen som i plankartan
betecknas med planbestimmelserna (hs och hy) sdkerstills det genom
utformningsbestimmelsen (f7),”Fasad i gatuplan ska utformas med sérskild omsorg och
med en tydligt markerad sockelvining”. For omradet betecknat (hi) finns en separat
bestammelse (fi3).
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Figur 21: Skisser som visar ett exempel pa utformning fér hur sockelvdningen kan utformas (Arkitema 2023).

Byggnadens avslut

Tillkommande byggnadsvolymer ska ha ett tydligt avslut exempelvis genom ett tydligt
takfall eller sadeltak. Det bedéms som en viktig komponent for att dstadkomma att skapa
en symmetrisk inordning fér byggnadens fasaduppbyggnad samt for att bebyggelsen ska
fa ett tydligt avslut mot himmeln som inte slutar i ett normalplan. I planen bedoms det
som mest limpligt att uppna detta genom markering vid takfot da trolig anvindning av
taken ar for dagvattenhantering och vistelseytor med anledning av en hog
exploateringsgrad. Den upplevda nérmiljén priglas vidare av tydligt avlisbara tak och pa
olika s#tt markerade takfotter. Det giller inte bara den édldre bebyggelsen av
kulturmiljévirde utan dven nyare bebyggelse som genom pabyggnader ocksa har plockat
upp dessa element, t.ex. de markant utskjutande takutsprangen. Bestdmmelser for att
siikerstilla att byggnadens avslut tydligt ska markeras har inforts i plankartan
(bestimmelse fio och fi3). Det finns olika siitt att arbeta med byggnaders avslut genom
takfot. Figur 22 nedan visar tre principer for avslut.

Detaljplanen reglerar inte takutformning men hindrar dock inte att takfall/sadeltak
uppfors i byggnadens mellandel (hs) som regleras med byggandshojd i stillet for hogsta
totalhdjd vilket inte ger minskad byggnadshéjd om sadeltak skulle viljas.

empel pd avsiut ldgdel. .

Exempel avsiut mellandl. Exempel avslut h

b'e.
Tvdlig horisontell takfot markerar ~ Markerat avslut med avvikande Avvikande material/kulér sam
takavslut en bit ned pa fasad. material/kulor samt gesims. trappad takfot markerar takavsiut.

Figur 22: Skisserna visar tre principer pa avslut for hur avsluten for den tillkommande bebyggelsen kan
utforas (Arkitema 2023).
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Motiv till detaljplanens
regleringar

Nedan redovisas motiven till de enskilda regleringama 1 detaljplanen. Samma
planbestimmelse kan anvéindas pa flera stillen i planen med samma motiv eller med olika
motiv. Redovisningen #r ett krav enligt Boverkets foreskrifter och allménna rdd om

planbeskrivning (BFS 2020:8) och giller detaljplaner som paboérjas efter den 31

december 2021.

Anvindningsbestimmelser fér kvartersmark

Beteckning | Bestéimmelse Motiv till reglering Lige i kartan

C Centrum Planomradets lige med nérhet till Motivet giller
regional kollektivtrafik &r en viktig samtliga
lokaliseringsfaktor for naringslivet. forekomster.
Det 4r som mest attraktivt att etablera
kontor i nirheten av centralstationen.

Detta ger ocksa goda forutsittningar
for resor utan bil.

Centrum medger en flexibel
anvindning dar handel kan bidra till ett
mer levande gatuplan.

B Bostéder Bostider medges for att ge flexibilitet | Motivet géller
och méjlighet till en mer blandad samtliga
stadsmiljé. Det goda kollektivtrafik- forekomster.
ldget skapar goda mgjligheter for ett
boende med lagt bilbehov.

E Tekniska Anvindningen syftar till att mojliggora | Motivet géller

anldggningar for teknisk anliggning for eventuellt samtliga
behov av transformatorstation for att forekomster.
forsorja omradet med el.

Egenskapsbestammelser

Beteckning | Bestimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
01 Marken far inte Syftar till att sdkerstilla att befintlig Motivet giller
forses med byggnad. | girdsmiljo med omkringliggande befintlig stenlagd
byggnad i histskoform inte forses med | gard inom
byggnad. Underjordiska tekniska histskoformen som
anlaggningar far anliggas under mark, | &r en del av den
sdsom hantering av dagvatten. befintliga
byggnaden inom
Kilsgatan 10,
S1 Bostadsligenheter far | Syftar till att sékerstalla ett aktivt Motivet giller hela
inte finnas i gatuplan. | bottenplan med handel och planomradet, utom
verksamheter 1 ett centralt lige. for befintlig dldre
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angivet nollplan.
Darutover far sarg
samt racke kring
terrasser uppforas.

Bostadskomplement sdsom entréer byggnad pa
tillats i gatuplan. Kilsgatan 10.
h, Hogsta byggnadsho)d | Reglering av hojd for ny bebyggelse Motivet giller
ar 24,2 meter dver syftar till att anpassa skala efter byggnadskroppen 1

befintlig kulturmilj6 pa Kilsgatan 10,
enligt planens syfte om att bidra till en
framtida attraktiv stadsmiljo.

planens sydvéstra
del.

hy Hogsta nockhojd ar
18,2 meter Gver
angivet nollplan.

Hojdbestimmelsen &r satt med hénsyn
till befintlig huvudbyggnads nockhdjd.
Bestammelsen syftar till att bevara
byggnadens karaktir och bidra till en
framtida

Motivet galler
befintlig byggnad
inom planomradet,
Kilsgatan 10

hs Hogsta nockhdjd dr
73,0 meter Over
angivet nollplan.

Bestimmelsen syftar till att maojliggora
en hogdel mot en av stadens
huvudgator Kdmpegatan och 1 ett lige
1 staden som bed6éms téla en hogre
volym. Detta bedéms vara enligt
planens syfte att planen ar en del av en
framtida innerstadsmiljo 1 en
omgivning som utvecklas parallellt.

Motivet géller for
byggnadskroppen 1
planens ostra del.

hy Hogsta byggnadshojd | Bestimmelsen syftar till att reglera Motivet giller
ar 37,0 meter 6ver byggnadshéjd och bidra till en volymen med
angivet nollplan framtida attraktiv stadsmiljo. langsida mot
Kilsgatan i ost-
vistlig riktning.
hs Hogsta nockhojd ar Syftet med begrinsningen byggnadens | Motivet giller den
21,0 meter Gver volym i hojd och sékerstilla del av byggritten
angivet nollplan. dagsljusinslapp. som vetter mot norr
och befintlig
byggnad inom
Gullbergsvass 5:26.
hs Hogsta nockhdjd dr Syftet med begrinsningen byggnadens | Motivet géller den
11,0 meter over volym 1 hojd och sidkerstilla del av byggritten
angivet nollplan. dagsljusinslépp. som vetter mot norr
och ny byggnad

langs Kidmpegatan.

Vi Storsta boarea for
enskild bostad ar 35
kvm.

Omrédets brist pA kommunal service 1
form av skola och forskola och
detaljplanens svarighet med att skapa
tillrdcklig friyta inom och utanfor
fastigheten gor att lagenhetsstorleken
begrinsas till max 35 m? for att medge
mindre bostider. Detta syftar till att
mojliggora bostdder och ge méjlighet
till en mer blandad stadsmiljo.

Motivet giller
samtliga
forekomster.
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n Byggnad far inte Syftar till att sakerstélla att befintlig Motivet giller
rivas. byggnad av bevarandevirde inte rivs befintlig byggnad
enligt 8 Kap. 13 § PBL inte rivs. pa Kilsgatan 10.
Kulturmiljévérdet har framkommit 1
kulturmiljéutredning. Bestimmelsen
stodjer planens syfte att bevara
byggnad som &r viktig ur
kulturmiljoperspektiv.
qi Byggnadens Byggnaden utgér sarskilt virdefull Motivet giller
ursprungsvolym, i tre | byggnad som omfattas av 8 Kap. 13 § | befintlig byggnad
vaningar mot gata PBL. Kulturmiljévirdet har pa Kilsgatan 10.
och fyra vaningar framkommit i kulturmiljoutredning.
mot gard i
histskoform kring en | Stodjer planens syfte att bevara
gard, ska bibehéllas, | byggnad som &r viktig ur
med undantag f6r det | kulturmiljoperspektiv.
som anges 1
bestimmelse ki, k2, Se figur 13 i planbeskrivningen for
ks och £ ytterligare definition av bestimmelsen.
qz Befintliga r6da Byggnaden utgér sirskilt virdefull Motivet giller
tegelfasader, byggnad befintlig byggnad
portgangens lige, som omfattas av 8 Kap. 13 § PBL. pa Kilsgatan 10.
kalkstensklddda Kulturmiljovirdet har framkommit i
socklar, kulturmiljéutredning. Stodjer planens
mdnstermurade syfte att bevara byggnad som ar viktig
listverk samt den ur kulturmiljoperspektiv.
proportionerliga
indelningen dem Se figur 13 och 14 i planbeskrivningen
emellan ska bevaras. | for ytterligare definition av
bestimmelsen.
qs Trapploppen i Byggnaden utgér sarskilt vardefull Motivet giller
byggnadens trapphus | byggnad befintlig byggnad
ska i sin placering som omfattas av 8 Kap. 13 § PBL. pa Kilsgatan 10.
och utformning Kulturmiljovirdet har framkommit 1
bevaras kulturmiljéutredning.
Stodjer planens syfte att bevara
byggnad som &r viktig ur
kulturmiljéperspektiv.
fi Byggnadens fasad Bestimmelsen syftar till att bryta ner | Motivet giller
ska mot gata 1 dster den nytillkommande bebyggelsens hégdelen, omrade
ha en tydlig skala och volym for att sikerstilla en | hs och dess dstra
horisontell markering | béttre anpassning till niromrades skala | fasad mot
nagonstans mellan i oster mot Kdmpegatan. For aktuell Kidmpegatan.
hoéjden 19,0 och 24,0 | bestimmelse giller det anpassning
meter Gver angivet
nollplan.
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mot den befintliga byggnaden norr om
planomréidet (Gullbergsvass 5:26).

Bestimmelsen syftar till att skapa en
markering som ska synas langs med
Kéampegatan. Markeringen ska ske i
fasad vid befintlig byggnads takfot,
nagonstans mellan hdjden 19,0 och
24,0 meter ver angivet nollplan.

Se figur 19 i planbeskrivningen for
ytterligare definition av bestimmelsen.

) Andringar ovan
byggnadens
ursprungsvolym ska
utforas med sérskild
hansyn till
byggnadens
karaktarsdrag, 1
enlighet med det som

Syftar till att skapa en flexibilitet 1
utformning av befintlig byggnad men
samtidigt anpassa till byggnadens
kulturmiljovarde och bidra till en
framtida attraktiv stadsmiljo.

Se figur 14 och 15 i planbeskrivningen
for ytterligare definition av

Motivet giller
dndringar ovan
byggnadens
ursprungsvolym for
befintlig byggnad
pa Kilsgatan 10.

anges i bestimmelse | bestimmelsen.
qi och qa.

f3 Kvarterets fasad mot | Bestammelsen syftar till att bryta ner | Motivet géller for
soder ska vara den nytillkommande bebyggelsens hela den sydostra
vertikalt indelad i skala och volym for att sakerstillaen | fasaden av
minst tre olika delar. | anpassning till niromradets nytillkommande

smaskaliga fastighets- och
verksamhetsindelning samt skapa en
bittre relation till gaturummet och
omgivningen.

Vidare syftar bestimmelsen att bidra
till att stiarka gatuplanets karaktér
genom att bidra till en variation i
fasadutformningen vilket d&ven bidrar
till en attraktiv stadsmiljo.

Bestimmelsen giller kvarterets fasad
mot Kilsgatan 1 dstvéstlig strdckning.

volymer mot gata i
sdder. Omraden
betecknat med h;,
hs och hs pa
plankartan.

s Tekniska
installationer ska
integreras 1
takkonstruktionen,
alternativt doljas
bakom sarg.

Syftet med bestimmelsen ar tekniska
installationer integreras 1 byggnadens
volym i takets gestaltning eftersom
byggnaden kommer att synas pd hall i
stadsbilden. Intentionen &r att
sikerstilla att byggnadens siluett inte
stors av tekniska byggnadsdelar samt
sikra arkitektonisk kvalitet av
byggnaden, som ligger i ett exponerat

Motivet giller for
hogdelen 1 omrade
hs.
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lage dir 6vrig bebyggelse i naromradet
generellt dr lagre.

Flyghinderbelysning undantas dock
bestimmelsen. Vidare beddms
byggnadsdelar pa upp till tva
decimeter kunna sticka upp ovan
eventuell sarg.

fs Om nockhgjden 4r
mellan 53.0 och 63,0
meter over angivet
nollplan ska indrag
av fasaden ske 1 de
tre gversta
véaningsplanen frén
nock. Indragen ska
ske fran respektive
fasadhom for
byggnadskroppen
med sammantaget
minst 60 m*. Minsta

Syftar till att sakerstdlla en anpassning
av byggnadens hogre del med
intentionen att skapa upplevelsen av
en slankhet, utan en allt f6r hog
paverkan pa bef. bebyggelse och
samtidigt uppna en god stadsmiljo.

Se figur 11 i planbeskrivningen for att
forstaelse for planbestammelsen
definition.

Motivet giller for
hogdelen, omrade
betecknat med hs 1
plankarta.

utformas med
sarskild omsorg och
med en tydligt
markerad
sockelvaning.

enskilda fasadindrag
for varje fasadh6ém &r
10 m?.
fs Om nockhéjden ar Syftar till att sikerstilla en anpassning | Giller omride
mellan 63.0 och 73,0 | av byggnadens hogre del med betecknat med hs 1
meter ver angivet intentionen att skapa upplevelsen av plankarta.
nollplan ska indrag en slankhet, utan en allt for hog
av fasaden ske i de paverkan pa bef. bebyggelse och
tre Gversta samtidigt uppna en god stadsmiljo.
véaningsplanen.
Indragen ska ske i Se figur 11 i planbeskrivningen for att
respektive fasadhorn | forstaelse for planbestammelsen
fran ytan av definition.
underliggande
byggnadskropp med
sammantaget minst
60 m?. Minsta
enskilda fasadindrag
for enskilt hom &r 10
mZ,
fy Fasad i gatuplan ska | Bestdmmelsen syftar dels till att bidra | Motivet géller for

till aktiva och levande gatuplan vilket
bed6éms ha betydelse for trygg och
attraktiv stadsmiljo.

Vidare syftar bestimmelsen syftar till
att den tillkommande bebyggelsen

omrade hs och hy
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anpassas och inordnar sig till
niaromréidets befintliga karaktir vars
gaturum har en tydligt upplevd
horisontell och jamn prégel.

fs Kwvarterets fasader i
gatuplan mot gata ska
till minst 35%
utgdras av
transparent glasad
yta, giller ¢j for
anvindningen E.

Syftar till att starka gatuplanets
publika karaktar samt mdjliggdra en
trygg och attraktiv stadsmiljo.

Med den samlade fasadytan asyftas
kvarterets fasad i gatuplan mot gata,
fran fasadgriansen mot Kilsgatan 10 till
fasadgrinsen vid Tennet 2.

Se figur 20 i Planbeskrivningen for
ytterligare definition av bestimmelsen.

Motivet giller for
byggnadsvolymerna
som vetter mot gata
inom omradena
betecknat med hy,
hs, ha 1 plankarta.

fo Icke transparenta
fasadavsnitt 1
gatuplan mot gata far
ha en hogsta bredd pa
12 meter, giller ej for
anvindningen E.

Syftar till att starka gatuplanets
publika karaktir samt m&jliggdra en
trygg och attraktiv stadsmiljo.

Med den samlade fasadytan asyftas
kvarterets fasad i gatuplan mot
gata, fran fasadgriansen mot
Kilsgatan 10 till fasadgransen vid
Tennet 2.

Se figur 20 i Planbeskrivningen for
ytterligare definition av bestimmelsen.

Motivet giller for
byggnadsvolymerna
som vetter mot gata
inom omradena
betecknat med hy,
hs, hsi plankarta.

fio Byggnaden ska ha en | Bestdmmelsen syftar till att sikerstilla | Motivet galler f6r
enhetlig horisontell att nytillkommande bebyggelse omrade betecknat
fasaduppbyggnad. inordnar sig och skapar ett hli plankarta.
Fasadens upp- hénsynsfullt méte mot den befintliga
byggnad ska ha en byggnaden Kilsgatan 10 inom
hog andel tit fasad i | planomradet. Vidare syftar
forhallande till bestimmelsen att understddja en
fonster. Mot gatan anpassning till ndromradets
ska byggnaden ha en | horisontella prigel.
vil avldsbar
indelning mellan Kompositionen av fasadens
sockel, fasad samt ha | uppbyggnad, fonster och deras
ett artikulerat avslut | proportioner bedéms av ytterst stor
vid takfot. vikt for att dstadkomma ett
hinsynsfullt méte. Den befintliga
byggnadens proportioner och skala
t.ex. 1 dess fonsterstorlek och
fonsterséttning bedéms som viktiga
aspekter att omhénderta. Fasaden kan
vidare tillskapas horisontella
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formelement med béring till Kilsgatan
10.

Fasadens fasadtithet ar sarskilt viktigt
for planen ovan gatuplanet.

Se figur 12 1 planbeskrivningen for att
forstaelse for planbestimmelsen
definition.

fll

Fonstersittning ska
ha en vertikal
ordning, giller ej 1
gatuplan eller mot
innergard.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla
symmetrisk och vertikal
fonstersattning fér den
nytillkommande bebyggelsen for att
sikerstilla anpassning till niromradets
befintliga kulturmiljo och dess
karaktdr samt sakerstilla en framtida
attraktiv stadsmiljo. Mot bakgrund av
en attraktiv stadsmiljo behover inte
fonstersittningen folja vertikalitet i
gatuplan.

Bestammelsen avser ¢j fasader mot
innergard under plushéjden +33.

Motivet giller hela
planomradet utom
befintlig dldre
byggnad pa
Kilsgatan 10.

fi2

Fasadmaterial ska
vara av overviagande
del i tegel, giller ej
mot innergard.

Bestimmelsen syftar till att sidkerstilla
att nytillkommande bebyggelse
inordnar sig till omréadets befintliga
karaktér med byggnader av
kulturmiljovarde inom och i
anslutning till planomradet. Vidare
syftar bestimmelsen till att mojliggora
for en framtida attraktiv stadsmilj6.

Bestammelsen r sérskilt viktig 1
omrade (h,). For 6vriga delar av plan-
omradet bedoms dven storre inslag av
material som puts och stenmaterial
som lampligt.

Detaljer i andra material sdsom plét,
trd och betong tillats som
kontrasterande material.

Bestimmelsen avser ¢j fasader mot
innergard under plushojden +33.

Med 6vervagande del tegel menas att
mer 4n 50 % av den tita fasadytan

Motivet giller hela
planomridet utom
befintlig dldre
byggnad pa
Kilsgatan 10.
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som berdrs av bestimmelsen ska
uppforas i tegel.

fis Byggandens avslut
ska runt om ges en
tydlig markering vid
takfot alternativt ska
hela det 6vre planet
utgdra en markering.

Bestimmelsen syftar till att den
tillkommande bebyggelsen anpassas
och inordnar sig till ndiromradets
befintliga karaktir vars gaturum har en
tydligt upplevd horisontell och jamn
prégel.

Motivet giller for
omréade betecknat
med h; i plankarta.

fia Byggandens avslut
ska tydligt markeras

Bestimmelsen syftar till att den
tillkommande bebyggelsen anpassas

Motivet giller for
omrade betecknat

fasadlingden mot
gata ska ha en minsta
vaningshojd av 5,0

vid takfot alternativt | och inordnar sig till niromradets med hy 1 plankarta.
ska hela det 6vre befintliga karaktir vars gaturum har en
planet utgdra en tydligt upplevd horisontell och jamn
markering, géller €j pragel.
mot innergard.

Bestimmelsen avser ¢j fasader mot

innergérd under plushojden +33.

el Utrymmen 1 Bestimmelsen syftar till att bidra till Motivet giller hela

gatuplanet intill 6,0 aktiva och levande gatuplan, med planomradet utom
meter fran fasad och | dndamalsenliga lokaler for olika typer | befintlig dldre
langs 65 % av av verksamheter. Detta bedoms ha byggnad pa

betydelse for trygg och attraktiv
stadsmil;jo.

Kilsgatan 10.

omraden ir 25 m?.

meter. Inom syftet for bestimmelsen ryms
mdjligheten att uppfora entrosolplan
fram till tvi meter fran fasad.
ez Storsta sammanlagda | Reglerar storsta bruttoarea inom Motivet giller inom
bruttoarea ovan mark | planomradet, for att mojliggora en respektive
inom med e attraktiv stadsmiljo. byggrittsvolym.
betecknade omraden
dr 20 000 m?.
€3 Om nockhéjden Syftar till att sikerstilla en anpassning | Motivet galler
overstiger 43,0 meter | av byggnadens hogre del med omréade betecknat
over angivet nollplan | intentionen att skapa upplevelsen av med hs i plankarta.
far det 6versta en slankhet, utan en allt for hog
vaningsplanet hogst | paverkan pa bef. bebyggelse och
ha 500 m?> BTA. samtidigt uppna en god stadsmil;d.
Se figur 11 i planbeskrivningen for att
forstaelse for planbestimmelsen
definition.
€4 Storsta sammanlagda | Bestdimmelsen syftar till att reglera Motivet giller fér
bruttoarea for utnyttjandegraden for den tillkommande
anvindning E inom tillkommande bebyggelsen inom bebyggelse inom
med e, betecknade planomradet for anvindnings-omrade | planomrédet.

E, tekniska anldggningar.
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antal och placering,
anpassas till
byggnadens
proportioner.

€5 Storsta sammanlagda | Bestiimmelsen syftar till att reglera Motivet giller for
bruttoarea ovan mark | utnyttjandegraden for anvindningen B | tillkommande
for anvindning B dr | — bostéder, inom planomréadet. Bristen | bebyggelse inom
2 000 m?. pA friyta i detaljplanens niromrade gor | planomradet.
att behov finns att begransa andelen
bostader till en maxniva.
ki Fonster och portar Byggnaden utgor sarskilt vardefull Motivet giller
skall utforas i trd och | byggnad befintlig byggnad
till form, indelning som omfattas av 8 Kap. 13 § PBL. pa Kilsgatan 10.
och proportioner Bestimmelse tillimpas for att reglera
anpassas till vilka interiora karaktdrsdrag och
byggnadens virden hos befintlig byggnad som
ursprungliga varsamheten speciellt ska inriktas pa.
karaktar.
Stédjer planens syfte att bevara
byggnad som &r viktig ur
kulturmiljoperspektiv.
k> Taktickning ska vara | Byggnaden utgor sérskilt vardefull Motivet giller
i tegel eller plat, som | byggnad befintlig byggnad
1 kulor ska vara som omfattas av 8 Kap. 13 § PBL. pa Kilsgatan 10.
anpassad till Bestimmelse tillampas for att reglera
byggnadens vilka interiors karaktirsdrag och
ursprungliga virden hos befintlig byggnad som
karaktar. varsamheten speciellt ska inriktas pa.
Stédjer planens syfte att bevara
byggnad som ar viktig ur
kulturmilj6perspektiv.
ks Takkupor ska utforas | Byggnaden utgor sarskilt vardefull Motivet giller
i plit med kulor som | byggnad befintlig byggnad
stimmer med som omfattas av § Kap. 13 § PBL. pa Kilsgatan 10.
byggnadens Bestimmelse tillimpas for att reglera
ursprungliga vilka interiérs karaktarsdrag och
karaktir, och ska till | virden hos befintlig byggnad som

varsamheten speciellt ska inriktas pa.

Stédjer planens syfte att bevara
byggnad som ér viktig ur
kulturmiljoperspektiv.
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Egenskapsbestammelser (generella fér planen)

andra konstruktioner ska
fordrojas och renas med
en volym som motsvarar

till att sakerstélla
dagvattenhantering.

Beteckning Bestiimmelse Motiv till reglering Lige i kartan
Vibrationsnivén 1 Bestimmelser syftar till att | Motivet giller for
bostadsrum ska vara skydda mot stormingar 1 tillkommande
hogst 0,4 mm/s vigd form av vibrationer. bebyggelse inom
RMS under en planomradet.
trafikdrsmedelnatt
(klockan 22-06) men
virdet far 6verskridas
hogst fem ganger per
trafikdrsmedelnatt med
som hogst 0,3 mm/s.

Minst 350 m?av takytan | Bestimmelsen syftar till att | Motivet géller for
ska utformas for sakerstilla ytor for tillkommande
utomhusvistelse. Giller | utomhusvistelse pé tak med | bebyggelse inom
¢j inom omrade hinsyn till detaljplanens planomréadet.
betecknat med qo. svarighet att skapa

tillracklig friyta inom och

utanfor fastigheten.
Dagvatten fran Bestimmelsen ir generell Motivet galler for
hirdgjorda ytor, tak och | for detaljplaner och syftar tillkommande

bebyggelse inom
planomréadet.

10 mm per kvadratmeter

yta.

Byggnad ska utforas for | Detta stimmer med Motivet giller hela
att klara hégvatten till oversiktsplanens tematiska | planomradet utom
nivan +2,8. Oppningar i | tilldgg for dversvamnings- | befintlig dldre
byggnad pa en ldgre niva | risker (2019-04-25). byggnad pé

an +2,8 ska anordnas Bestimmelsen syftar till att | Kilsgatan 10.

med skydda bebyggelsen mot

oversvimningsskydd. Oversvimning.

Undantag for omraden

betecknade med gz och

0.

Bostéder far ej placeras Bestimmelsen ér generell Motivet giller

vid fasad dar ekvivalent
ljudniva avseende
trafikbuller Gverstiger 65
dBA.

for detaljplaner och syftar
till att sikerstilla en god
boendemiljo.

samtliga
forekomster.

Om bostaden har en eller

Bestimmelsen dr generell

Motivet giller

flera uteplatser ska buller | for detaljplaner och syftar samtliga

for trafik vara hogst 50 till att sikerstilla god férekomster.
dBA ekvivalent ljudniva | boendemil;s.

och 70 dBA maximal
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ljudniva vid minst en
uteplats.

Bostider far ej placeras Bestdmmelsen ér generell Motivet giller
vid fasad dir ekvivalent | for detaljplaner och syftar samtliga
ljudniva for till att sakerstilla god forekomster.
verksamhetsbuller boendemil;jo.

overstiger 45 dBA

kvillstid (klockan 18-22)

eller maximal ljudnivé

nattetid 55 dBA.

Minst 100 kv Bestimmelsen syftar till att | Géller hela
bruttoarea 1 gatuplan stirka gatuplanets publika | planomradet utom
inom karaktir genom att befintlig dldre
anvindningsomradet ska | sikerstilla handel 1 byggnad pa
utgoras av lokaler for gatuplan for att mojliggéra | Kilsgatan 10.
centrumindamal, dock ej | en attraktiv stadsmiljo.

kontor.

Genomforandetiden dr 10 | Genomforandetiden anger | Motivet géller
ar fran den dag planen den tidsrymd inom vilken samtliga
vinner laga kraft. en detaljplan ar tankt att forekomster.

genomforas och ska
bestimmas till mellan fem
och femton ar. Innan
genomfGrandetiden har gétt
ut far planen inte éndras,
ersittas eller upphévas mot
berdrda fastighetségares
vilja.

Planeringsforutsattningar

Planeringsforutsittningama #r de forutsittningar pa platsen och i omgivningarma som har
haft betydelse for planens utformning och omfattning.

Med planeringsunderlag avses faktabetonat material som kommunen anvinder som
underlag i detaljplaneringen. Det kan vara olika former av inventeringar, uppgifter om
mark- och grundforhallanden, trafikforhillanden, VA-forsérjning, agostruktur, befintliga
planférhallanden eller statistiska uppgifter.

I det hir avsnittet redovisas en sammanfattning av innehallet 1 planeringsunderlaget och
vilka slutsatser som varit relevanta for detaljplanens utformning och omfattning.
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Bestammelser och tidigare stillningstaganden

Planférhallanden

Oversiktsplan fér Géteborg

Arbetet med dversiktsplanen for Goteborgs kommun och férdjupning av centrala
Goteborg har bedrivits i en samlad process. Det innebar att fordjupningen av centrala
Goteborg har arbetats in i sin helhet 1 6versiktsplanen saval markanvandningskartan som
planbeskrivningen. Oversiktsplan for Géteborg, antagen av kommunfullméaktige 2022-05-
19, anger att planomradet ingér i stadskdran, som del av innerstaden, och ska
kompletteras si att bostider, service och arbetsplatser dven fortsittningsvis blandas.

Inriktningen for innerstaden som helhet r hog tithet och funktionsblandning.
Tillginglighet for fotgingare och cyklister ska starkas. Vid forandringar ska hénsyn tas
till den befintliga bebyggelsens karaktir och kulturhistoriska innehall. Sarskilt géller detta
i den historiska stadskdrnan. All typ av handel ska framjas, men anpassas till den téita
stadens premisser.

For innerstaden beskrivs att det finns begriansningar for andelen bostader i centrala staden
med hansyn till méjligheter att mota behov av kommunal service och att kunna tillskapa
eller vima tillrickligt stora friytor och offentliga platser. Vidare beskrivs att
bostadsutvecklingen i centrala Géteborg darfor behdver styras till omvandlingsomradena
langs dlven. Hir finns méjligheter och tillrdckligt med plats att kunna tillgodose de behov
som nya bostider medfor, dven om boendetitheten forvintas bli hog. Smébostader
genererar ett mindre behov av samhillsservice och kan darfor 6vervigas nér behov av
samhillsservice inte kan tillgodoses for nya bostéder.

For innerstaden beskrivs ocksa att regional tillginglighet med kollektivtrafik 4r en viktig
lokaliseringsfaktor for det kunskapsintensiva niringslivet. Det dr som mest attraktivt att
etablera kontor 1 nirheten av centralstationen.

Vision Alvstaden

Alvstaden omfattar centrala Goteborg utmed dlven. Hir kan en modern innerstad vixa
fram med ett blandat innehall och ett rikt stadsliv. Vision Alvstaden &r riktningen for hur
Goteborg ska utvecklas. Alvstaden ska vara dppen for vérlden. Den ska vara
inkluderande, grén och dynamisk och den ska utformas si att den lankar samman staden,
moéter vattnet och stirker den regionala kiirnan. Alvstaden ska dven gora Goteborg synligt
for virlden. Visionen antogs av kommunfullmiktige i Goteborg den 11 oktober 2012.

Stadsutvecklingsprogram fér Centralenomradet

Planomrédet ingér i ett av stadens storre stadsomvandlingsomraden, Centralenomridet.
For omradet finns ett stadsutvecklingsprogram som presenterar en §vergripande, samlad
stadsbyggnadsidé for omrédets utveckling over tid. Programmet &r vigledande for
detaljplaner och andra projekt och ska betraktas som en kunskapssammanstéllning utifran
radande lige, ett levande dokument som anpassas med tiden och nér forutsittningar
forandras.
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Centralenomradet ska utvecklas som affirsdistrikt, regional métesplats och kollektiv-
trafiktyngdpunkt med ett rikt stadsliv med manga gaende, och dir den viixande
stadskirnan ska frimjas. Centralenomradet ska vara en vilkomnande entré till Géteborg
och regionen for bade besékare och verksamma, med vil gestaltade och generdsa
stadsrum med aktiva bottenvaningar. Omréadet utvecklas med en tit blandad bebyggelse
med tyngdpunkt i kontor, hotell- och handelsverksamhet men dven med bostéader.

Centralenomrédet bestér av ett antal delomraden med inbérdes olika karaktér.
Planomrédet ligger inom omréadet "Den nya staden”. Den Gvergripande inriktningen for
omrédet dr att det kompletteras med inslag av bostader, métesplatser och strak som binder
samman omradet till omgivande stad.

DEN NYA STADEN
N, Pisinan
\

N\

Regiuoens fus

Jergslagsoarken

Nils =ricson

DEN HISTORISKA KAJEN W

e

STATIONSOMRADET

Gentralen |

Figur 23: Kartan visar avgrdnsningen for Centralenomrddet dar aktuell detaljplan ingar. Kartan pekar dven
ut de tre delomréden med inneborders olika karaktir som pekas ut for omrddet. Aktuell plan ingdr i omrddet
"Den nya staden”. Detaljplan for Kilsgatan markeras med réd punkt.

Detaljplaner och planbesked

Stadsplan

For aktuellt planomrade giller Stadsplanen for del av stadsdelen Gullbergsvass, akt
1480K-1I-3556s0m vann laga kraft ar 1984. Enligt stadsplanen tillats endast
handelsindamal med undantag livsmedel samt viss typ av industridndamal. Syftet med
stadsplanen var att skapa méjligheter for verksamheter som befann sig 1 omradet att
utvidga sina verksamheter och ge utrymme f6r nya handels- och industriverksamheter.
Genomforandetiden har gatt ut.

Planbesked
2017-11-28 — beslut om planbesked 1 BN for Gullbergsvass 5:23

[ planbeskedet for Gullbergsvass 5:23 (nuvarande 5:27) yrkade majoriteten i namnden for
att ett krav for att paborja detaljplanearbetet att inriktningen 1 detaljplanen ska vara att det
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dldre bostadshuset inom fastigheten ska bevaras samt att studier for offentlig service och
gronska skulle tas fram.

2018-11-27 — beslut om planbesked 1 BN for Gullbergsvass 5:17

Omgivande detaljplaner

Detaljplaneomrédet angrinsar och omges till stora delar av Detaljplan for éverddckning
av Gotaleden, som vann laga kraft 2023-11-16. Syftet med detaljplanen &r att mgjliggora
stadsutveckling genom att Gotaleden sénks i tunnel och mgjliggér en ny stadsbebyggelse
ovanpa leden. Kvartersbebyggelsen innehéller i huvudsak bostads-, kontors- och
centrumindamal. Dir méjlighet finns ges dven plats for skola, i forsta hand
vuxenutbildning, skola for ligre aldrar eller forskola samt parkering.

Detaljplan for centrumutveckling vid Kilsgatan

[OS VR

LGN A ,
Figur 24: Bild visar en oversikisbild med foreslagna kvarter inom Detaljplan for dverddckning av Gotaleden.
Bild himtad ur planbeskvivaing for Detaljplan for overddckning av Gotaleden (White arkitekter).

Befintliga forhallanden

Alla utredningar som &r relevanta for detaljplanens utformning och omfattning ska
sammanfattas i planbeskrivningen under rubrik "Sammanfattning av innehallet 1
planeringsunderlagen" lingre ner. Hinvisa till sammanfattningen for att undvika
upprepningar 1 denna del.

Mark, vegetation och fauna

Inom planomradet finns inte biotop- eller artskydd eller annan vegetation. Planomradet

ligger nira Gullbergs Strandgata, ett kajstrak vid Gota Alv som till viss del kantas av trad.

Omradet ligger i det flacka dlvdalsrummet i anslutning till Géta Alv. Det domineras av
infrastrukturen i omrédet och nigra landmirken, sasom Skansen Lejonet, Lappstiftet,
Platinan och Regionens hus.

Gota dlvs dalgéng karaktiriseras av lagldnta omraden med miktiga sedimentavlagringar.
Aktuellt omréde ir sedan 1800-talet ett utfyllt vassomrade i anslutning till Gota &lv.
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Marken inom planomradet utgérs av ett utfyllt vassomrade och &r sattningsbenédgen.
Utfyllnaden medfdr att krypsittningar pagar inom omradet och eventuellt tillkommande
markbelastningar eller grundvattensidnkningar kommer att bidra till langtidsbundna
sittningar samt 6ka risken for pahingslaster pa pélar pa bade befintliga som planerade
byggnader och konstruktioner. En geoteknisk utredning (Afry, 2023) samt
Markmiljsutredning (Relement, 2022) har tagits fram och bilagts handlingarna. En
sammanfatting av dessa finns under Sammanfattning av innehall 1 planeringsunderlagen.
Dessa tar upp information kopplat till mark och vegetation.

En gronstrukturutredning, samt en bedomning av kompensationsatgérder har har ocksa
tagits fram och bilagts handlingarna (Géteborg stad, 2022). Resultatet av utredningen och
bedémningen presenteras dels nedan dels under Sammanfattning av innehéllet i
planeringsunderlagen.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornldmningar

Inga kinda fornldamningar finns inom planomradet.

Kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Aktuell detaljplan befinner sig inom ett kvarter med kulturhistoriskt vardefull bebyggelse,
bland annat ur ett industrihistoriskt perspektiv. Inom detaljplanen utgor befintlig
byggnad, Kilsgatan 10, en ensam representant for 1800-talsbebyggelse inom niromradet
vilket 6kar dess betydelse for omradets helhetliga kulturhistoriska vérde.

Fére detta Tobaksmonopolet

Goteborgs Stads Kulturmiljdprogram for kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Goteborg
(fran ar 1999) redogér for det fore detta Tobaksmonopolets bebyggelse. Aktuellt
detaljplaneomride befinner sig inom det fore detta Tobaksmonopolets komplex, se figur
25 nedan. Huvudbyggnaden, Pagoden, som ligger mot Gullbergskajen uppfordes 1928.
Hela omridet/-anlidggningen &r virdefull fran sévil arkitekturhistorisk som
industrihistorisk synpunkt och utgér en mycket viktig del av miljén langs Gullbergskajen.

Med detta som bakgrund har det bedémt finnas ett behov av att ta fram en separat
kulturmiljdutredning. Utredningen har bilagts handlingarna (Kulturmiljdutredning,
Nordvistra Gullbergsvass, Stadsmuseet 2022) och en sammanfattning av utredningen dér
den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen och antikvariska riktlinje redogors, forst for
omradet som helhet och sedan specifikt for Kilsgatan 10 finns under Sammanfattning av
innehdller i planeringsunderlagen.
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Figur 25: Bild visar kvarteri Bronsen och omrddet for f.d. tobaksmonopolet.
Sociala forutséttningar

Socialkonsekvensanalys / barnkonsekvensanalys

En social- och barnkonsekvensanalys (Stadsbyggnadskontoret, 2022) har tagits fram
inom arbete med detaljplanen. Analysen identifierade vérden att bevara och utveckla samt
brister som behover dtgérdas.

Det finns inga bostider inom planomradet eller i dess direkta nirhet. Naromradet ar
priglat av kontorsbebyggelse och viss industriell verksamhet som Swedish Match med en
stor andel dagbefolkning. Den &ldre bebyggelsen, Kilsgatan 10, ger en identitet till
planomréadet och niarmiljén utifrén sin historiska representation. I nuliget finns ingen
kommunal service i direkt nirhet till planomradet och endast ett fatal kvallsoppna
verksamheter i ndromradet. Omradets funktionella ensidighet skapar otrygghet kvillstid.
Det finns ett behov av en mer funktionsblandad stadsmiljé och mer aktiva
bottenvaningar.

Det finns i dagsliget fa gronomraden eller andra offentliga platser i anslutning till
omradet. Det ar en trafikintensiv plats med storskaliga trafikrum som inte uppfyller barns
behov och barn har begriansade mojligheter att ta sig runt sjdlva. Narheten till kajstraket
lings dlven ger en viss tillgdng med lugnare miljoer, gronska och utblickar. Det finns
Anda ett stort behov av parker och andra offentliga miljéer i omréadet.

I arbetet med social- och barnkonsekvensanalysen identifierades viktiga mal och atgarder
for planarbetet for att motverka identifierade risker eller stirka de kvaliteter som pekats
ut. Hur detta tas om hand i planforslaget framgar under Sociala aspekter och digdrder.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Gangtrafik

Planomrédet nis som giende via en kombinerad gang- och cykelbana som finns pé
Kimpegatan, lings planomréadets 6stra sida. Kilsgatan omger planomrédet 1 bade Ost-
vistlig och nord-sydlig strickning. Kilsgatan ldngs planomradets vastra sida, kantas av
gangbanor. Gingbana finns lings Kilsgatan i nord-sydlig rikning, enbart pa norra sidan
av gatan. Gangbanorna méter inte stadens krav.

Cykeltrafik

Planomradet nds som cyklist via en kombinerad gang- och cykelbana som finns pa
Kiampegatan, lings planomradets 6stra sida. Cykelflodet uppskattas till 300
cykeltrafikanter/ vardagsdygn pé strickan (Trafikmodell f6r centralenomridet, 2022-08-
19 av Sweco). Den dubbelriktade cykelbanan pa Kilsgatan 1 st-vastlig riktning langs
planomradets sédra sida &r anlagd pé sodra sidan av gatan. Den ingér 1 stadens
overgripande cykelnit och ir ett av inmatningsstraken till Hisingsbron. Cykelflédena pa
straket uppskattats till 420 cykeltrafikanter/vardagsdygn (Trafikmodell for
centralenomradet, 2022-08-19 av Sweco). Cykelbanoma méter inte stadens krav. Idag
uppstér vissa konflikter mellan gang- och cykeltrafikanter f6r att gidende genar pa
cykelbanan upp till korsningen Kampegatan/Kilsgatan (se figur 26 nedan).
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Figur 26: Bilderna ar hamtade frén Genomforandestudie inom Detaljplan for dverddickning av Gétaleden.
Bilden t v ger en bild av hur trafikforingsprincipema for Cykelbanor sag ut 2017. Heldragna linjer och
rekommenderade strak i blandtrafik/méjliga cykelfartsgator redovisas med streckade linjer. Bild t h ger en
bild av hur trafikforingsprinciperna for gangstrdk sag ut 2017.

Biltrafik och kantparkering

Planomradet kan nds med bil antingen fran E45, via trafikmotet vid Kémpegatan och eller
fran Gullbergs Strandgata som via Kémpegatan leder till planomréadets ostra sida och via
Kilsgatan leder till planomradets viéstra sida. Kilsgatan i ost-véstlig riktning ar enkelriktad
at vister. Aven Kimpegatan ir enkelriktad t séder forbi aktuellt planomréade. Kilsgatan i
nord-sydlig riktning dr dubbelriktad. I trafikmodellen for centralenomradet uppskattas
bilflddena for de angriansande gatorna vid planomradet, Kilsgatan och Kampegatan till
1000 fordon/dygn ar 2035.

Kantparkering finns idag bade pa Kilsgatan 1 nord-sydlig riktning ldngs planomradets
viistra sida, och pa Kilsgatan i 6st-vistlig riktning lings planomréadets sddra sida.
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Figur 27: Bild visar gator som angrdnsar planomradet. Aktuellt planomréde markeras med vid linje. Svarta
pilar visar vilka delar av Kilsgatan och Kampegatan som dr enkelriktade.

Parkering inom planomradet

Inom planomradet finns idag en parkeringsplats med cirka 42 parkeringsplatser for bil. I
samband med rivning av fastigheten Gullbergsvass 5:17 som bedoms starta runt &rsskiftet
2024 kommer dessa parkeringar att utga. Det finns inte nagon cykelparkering.

Kollektivtrafik

Nirmaste kollektivtrafikhallplats 4r beldgen vid Gullbergs Strandgata/Torsgatan ungefir
500 meters gingavstind fran planomradet. Centralstationen ligger ca 500 meter frin
planomridet. Tillgéngligheten anses god. Utdver detta planeras inom andra pagaende
detaljplaner nya hillplatser vid Kdmpegatan (séder om nedsénkningen av Goétaleden) och
vid Regionens hus.

Tillganglighet
Kilsgatan har olika kantnivaer vid aktuellt planomréde, vilket paverkar tillgéngligheten
for rorelsehindrade.

Kilsgatan och Kdmpegatan ingar i annan detaljplan

Bide Kilsgatan och Kidmpegatan ingar i pagaende Detaljplan for 6verdickning av
Gotaleden. Detaljplan for dverdickning av Gotaleden vann laga kraft 2023-11-16. I denna
detaljplan ingar enbart kvartersmark.
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Figur 28: Bild visar utklipp ifrdn plankarmn for Detal]plan for overddickningen av Gotaleden. Dar framgadr
till exempel att E-omradet (blé fiirg) som avser pumpstationen som finns i omradet idag (se figur 45).

De trafikala forutsittingarna for aktuell detaljplan skiljer sig stort mellan nuldge och
pagaende planering. I och med sjilva dverdickningen av Gotaleden har det uppstétt
nivaskillnader i Kilsgatans forlingning sdderut. Detta tas upp i en stddmur som ocksé
fungerar som hog-vattenskydd. Marknivaerna mellan Kilsgatan och Marten Krakowgatan
med 6verdackning skiljer sig i hojd fran cirka +1,3 till upp mot + 3,4 meter.

Ett trafikforslag har tagits inom ramen for arbetet med Detaljplan for overddckning av
Gotaleden som omfattar Kils-gatan i dst-vistlig riktning samt korsningarna
Kils-gatan/Kilsgatan och Kampegatan/ Kilsgatan.

Marknivaer

Gatan vid Kilsgatan och Kiimpegatan i direkt anslutning till planomradet ar flackt och
l4gliant och marknivan ligger pa cirka +1,3 meter. Omgivande gator ligger pa mellan
+1,2—-1,7 meter vilka innebir risk fér dversvimning.

Gatan vid hornet Kilsgatan/Kiampegatan lutar upp mot Marten Krakowgatan. Den
dubbelriktade cykelbanan lings med gatan trappar upp i hdjd mot Kampegatan.

Fér att planomrédet ska uppna riktlinjer i Oversiktsplan for Goteborg — Tematiskt tillagg
for oversviamningsrisker (TTOP) for skyfall, hoga vattenfloden och hégvattenstand
behover Kilsgatan i 6st-viistlig strickning hojas till en ldgsta niva pa minst +2,1 vid
nagon entré till den nya byggnaden.
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Figur 29: Foto visar den stodmur som finns mellan Mdrten Krakowgatan och hur nivéskillnaderna skiljer sig
&t mellan stodmuren, Gang- och cykelviigen och Kilsgatan.

Service

Det r en brist p4 samhillsservice i detaljplanens narhet. Inom en radie om drygt 500
meter fran plan-omradet finns inte forskola, skola, dldreboende, idrottsanligg-ningar eller
bibliotek. Férskola, skola, lekplats och bibliotek finns inom 1000 meter fran
detaljpla-nen. Det rider dven brist pa offentlig friyta och framfor allt tillgénglig parkyta
inom Centralenomrédet.

Runt om planomréidet pagér plane-ring av flera stora stadsutveckl-ingsprojekt som
kommer att pa-verka platsens framtida forutsitt-ningar och behov. I niromrédet finns 1
dagsliget frimst kontor och lunchrestauranger. Handel finns vid Nordstan,
Centralstationen och omkring Stampen.
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Figur 30: Bild visar avstand till samhdillsservice, som forskola, skola, bibliotek och vardcentral. Rod linje
avser planomrddet, orange linje har en radie om 500 m, grén linje har en radio om 1000 mefer.

. Kommunala f833Kubbar

=

Teknisk férsérjning

VA

Planomrédet &r forsorjt med allméint VA-ledningsnit och f6ljer i huvudsak befintlig
gatustruktur.

Spillvattenpumpstation

Intill Kilsgatan, vid korsningen mot Kampegatan, finns en spillvattenpumpstation.
Anliggningen paverkas av planerad hojning av Kilsgatan i 6st-vistlig riktning.

Fjérrvédrme, el, fiber
Det finns fjarrvirme anslutet till fastigheterna Gullbergsvass 5:27 (tidigare 5:23) och

5:17. Fjarrkyla finns for en av fastigheterna.

Det befintliga elnitet som finns framdraget skulle klara av att f6rsorja ungefir 10 000
BTA kontor/hotell/bostader, enligt GENAB:s uppskattningar.

Fiber for data- och telekommunikation finns i omradet och fram till Kilsgatan 10, dock
inte aktivt.

Kilsgatan i dst-vistlig strickning planeras att hojas till en niva pa +2,5 vid entrén till den
nya byggnaden. Inom gatustriickningen paverkas fjarrkyla och VA-anldggningar. Utdver
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detta finns dven tva ventilpaket for fjirrkylaledningen, en signalkabel som ligger separat i
trottoar som kan komma att paverkas och behover studeras vidare i planarbetet.

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2023) har tagits fram inom arbete med
detaljplan som dven omfattar hégsta hogvatten. Omradet avvattnas idag via stuprdr och
vigbrunnar via det kommunala ledningsnitet som mynnar i Gota élv, Sdveéns infléde till
mynningen vid Alvsborgsbron, vilken omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN). Det
finns inga berérda markavvattningsforetag i omradet.

Oversvdmning

Planomrédet ligger relativt 1agt och 4r ett omrade med risk for 6versvimning. Omradet
kan 6versvimmas bade med hégsta hogvatten (fran havet) och fran hoga floden
(MoIndalséan och/eller Sivean).
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Figur 32: Bilden visar hoga floden
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I 6versiktsplanens tematiska tilldgg fr Gversvimningsrisker (2019-04-25) finns riktlinjer
for olika planeringsnivaer for hav, skyfall och vattendrag olika delar av Goteborg. Denna
detaljplan ligger inom omréadet centrala staden.

Forplaneringsnivderna for hav for Centrala staden anges att:
e Sambhillsviktiga anldggningar ska ligga pa minst + 3.8m.
e Ligsta golv for ny bebyggelse ska ligga pi minst +2.8m.
o Prioriterade strak/utrymningsvégar ska ligga pa minst + 2.1m.
For planeringsnivéer for skyfall for 6versvimningsniva vid 100 ar hindelse anges att:

e Sambhillsviktiga anldggningar maste ligga minst + 0,5 m ver
dversvimningsnivan

e Liagsta golv for ny bebyggelse ska ligga minst +0,2 m Gver dversvimningsnivan.

e Prioriterade strak/utrymningsvigar max far 6versvimmas 0,2 m.

Sammanfattning av innehallet i
planeringsunderlagen

Mark, vegetation och fauna

Sammanfattning av geoteknisk utredning

Framtaget geotekniskt PM (Afry, 2023) utgar frin att antal vaningsplan dr mellan 10 och
18, att den nya byggnaden maximalt kan omfatta 21 500 kvm och att den kommer ha en
killarvaning for bilparkering. De befintliga geotekniska forhallandena i omradet ar val
undersskta i och med pagaende kringliggande byggnation. Totalstabiliteten bedoms, for
befintliga forhallanden, vara tillfredstillande med hénsyn till jordlagerfsljd, djup till
fastbotten och marklutningar.

Totalstabilitet mot Géta dlv och mot Gullbergstunneln beddms inte paverkas negativt av
planerad byggnation. Ny byggnad grundléggs ldmpligen med pélgrundliggning.
Palgrundliggningen utfors 1ampligen med linga vertikala pélar for att inte paverka
befintlig kringliggande palgrundliggning samt for att undvika effektivspanningsokningar
som medfor sittningar. D3 sittingsdifferenser skulle kunna uppkomma mellan palade
konstruktioner och omkringliggande mark kan étgérder for att motverka dessa behova
vidtas. Ledningar bér utforas med flexibla anslutningar for att kunna ta upp
sittningsdifferenser.

Vidare innebir schakten for killarplanet att en avsevird jordvolym kommer att avlagsnas
vilket 4r positivt for totalstabiliteten. Tidigare kontroller av totalstabiliteten for
byggnationen norr om aktuellt planomrade visar pa tillfredstillande stabilitet.
Killarvaningar bor utformas vattentita for att grundvattensituationen ska paverkas sa lite
som mojligt.
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Markh6jning av Kilsgatan

Hojning av markyta bor lastkompenseras med till exempel littfyllning (Afry 2023). I
framtaget trafik- och utformningsforslag (Sweco 2023) foreslas Jattfyllnad av skumglas
for hojningen av Kilsgatan. Aven fyllning mot befintlig mur mot E45 kompenseras med
littfyllnad och sa inte belastningen pa muren overskrids. Befintliga L-st6d for plantering
byts till hogre for att anpassa till ny hojd alternativt flyttas upp till hogre
grundliggningsniva.

Omgivningspaverkan

En riskanalys med tillh6rande foreskrifter avseende tillatna markrérelser, med hansyn till
befintliga palgrundliggningar ska tas fram infor planerade entreprenadarbeten i den
fortsatta projekteringen av byggnaden. I riskanalysen ska behovet av syneforrittning och
vervakningsmitning av nirliggandebyggnadsverk och installationer utredas.
Riskanalysen ska vidare omfatta krav angéende vibrationer och forskjutningar fran
ledningsigare och Goteborgs stad. Bedomning av behovet av dtgérder for att begridnsa
omgivningspaverkan gors nir riskanalysen &r uppréttad. I samband med
detaljprojektering bor dven en byggnadsteknisk beskrivning upprittas dar de geotekniska
fragestillningarma noga beaktas.

Paverkan Gullbergstunnein

I direkt anslutning séder om planomradet ligger Gullbergstunneln, som &r Goteborgs
Stads anliggning. Byggnation, anldggningar och andra markétgéirder i anslutning till
tunnelkonstruktionen far inte utféras s att tunnelanldggningen skadas eller piverkas
negativt. Gullbergstunneln bedéms i den framtagna geotekniska utredningen inte
paverkas negativt av planerad byggnation (Afry 2023). Den planerade hojningen av
Kilsgatan bedéms inte heller paverka konstruktionen.

Ett skriftligt godkidnnande fran den enhet inom stadsmiljoforvaltningen som forvaltar
tunnelanliggningen kommer krivas. Vidare har ett avtal om bevakningsledare upprittats
mellan kommunen och Trafikverket.

I utforandeskedet ska dven ett kontrollprogram tas fram utifran upprittad riskanalys som
foljer upp omgivningspaverkan och som bland annat anger gransvirden, mitintervall och
ansvarsférdelning.

Inga planbestimmelser med avseende pa de geotekniska forhallandena bedoms vara
nédviandiga.

Sammanfattning av markmiljéutredning, PM férorenad mark

Ett PM gillande fororenad mark (Relement, 2022) har tagits fram inom arbete med
detaljplanen. Utredningen pekar pa att vid en kommande exploatering kommer i princip
alla fyllnadsmassor behdva schaktas ur for att ge plats ét kallare. Detta innebdr att marken
automatiskt saneras till kinslig markanvindning (KM). Merkostnaderna blir inte
obetydliga men ér att betrakta som normala vid nybyggnationer inom centrala Géteborg.
Genomforda undersokningar visar med mycket stor sikerhet att omréadet inte &r
kontaminerat av klorerade 16sningsmedel. Nagra ytterligare undersdkningar utéver
sedvanlig avfallsklassning av kommande schaktmassor beddms inte vara motiverade.
Infor grundlaggningsschakt ska dock en anmélan enligt 28§ forordningen om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd ldmnas in till miljéforvaltningen.
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Det underliggande jordlagret utgérs av svimsediment, ler-silt och grundlagret av jordarter
utgérs av fyllning.

Hela planomradet ligger inom normalriskomrade for radon och dirmed rekommenderas
att radonmatningar utfors. Nybyggnation som medger stadigvarande vistelse inom
detaljplanen rekommenderas att utféras med radonskyddade atgérder.

Den befintliga byggnaden pa Kilsgatan 10, inom fastigheten Gullbergsvass 5:27, har
enligt utford inventering anvints for bostider och kontor. Inget tyder pa att byggnaden dr
kontaminerad med fororeningar som kan innebira négon risk for manniskors hélsa.
Forekomsten av farligt avfall i byggnaden &r begrinsad och i samband med
ombyggnation eller rivning kan férekommande farligt avfall som kan utgéra risker for
minniskors hilsa (asbest och PCB) saneras.

Markféroreningar och forekomst av farliga dmnen i byggnaden innebir séledes inga
hinder for en ny detaljplan for aktuella fastigheter.

Sammanfattning av grénstrukturutredning

En gronstrukturutredning (Park- och naturforvaltningen, 2022) har tagits fram inom
arbete med aktuell detaljplan. Gronstrukturutredningen visar pé att det rader brist pa
befintlig offentlig parkmark i Centralenomradet och detaljplanen skapar ytterligare
behov. Parkmark for ett allmént #ndamal gér inte att ordna inom planomradet och
kommer dérfor behdva 16sas i ndromradet.

Utredningen visar vidare att efter utbyggnad av Bergslagsparken (ca &r 2027) kommer
detaljplanen ha tillging till en bostadsnéra park inom 300 meter frin planomradet om
Gotaledens 6verdickning utformas med hansyn till att Gverbrygga barriarer. Dock finns
ett stort behov av skyfallshantering inom parken och parken ar hart belastad av samtliga
detaljplaner i Centralenomridet, vilket paverkar hur attraktiv och kvalitativ parken
kommer att bli. Fler parker behéver tillkomma for att uppfylla behovet av parker och
gronytor av hog kvalitet och robusthet. Eftersom det bade ar en kortare stricka och en
tillgingligare koppling till kajstriket si skulle aktuell detaljplan kunna bidra till att
realisera en eventuellt framtida park vid Gullbergskajen for att pa ett tydligt sétt uppfylla
malvirdet f5r bostadsnira park. Parken 4r ett tidigt forslag pa park som ér utpekad i
malbild 2040 for Centralenomradet).

Gronstrukturutredningen foreslar ocksa att detaljplanen ska tillskapa grona vérden och
vegetation pa platser som i sig inte kan riknas som friytor, exempelvis inom gata. Detta
kan bidra till att det blir enklare att réra sig mellan parker, platser och méalpunkter. Detta
kan ocksa bidra till att tillféra ekosystemtjanster i omradet.

Sammanfattning av bedémning av behov av kompensationsatgérder

En bedémning av behov av kompensationsatgirder for ekosystemtjdnster
(Stadsbyggnadskontoret, 2022) har genomforts inom arbete med detaljplan. Vid
exploateringar ska man i forsta hand forsoka undvika eller minimera péverkan. Om inte
detta ar mojligt ska kompensation dvervigas. I bedémningen for aktuell detaljplan
framkom att det inte finns ekosystemtjénster inom planomradet idag, bortsett frén
kulturhistoria genom Kilsgatan 10 som i stillet hanteras inom kulturmiljéutredningen 1
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detaljplanearbetet. Dirmed ir beddmningen att det inte forekommer nigot behov av
kompensation.

Fornldmningar. kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Sammanfattning av kulturmiljéutredning

Nordvéstra Gullbergsvass

En kulturmiljéutredning (Goteborgs Stadsmuseum, 2022) har tagits fram inom
planarbetet som omfattar nordvistra Gullbergsvass. Nedan listas antikvariska riktlinjer att
beakta vid exploatering inom detaljplanen, for utredningsomradet 1 sin helhet.

F

Figur 33: Karta éver nordvistra delen av Guilbergsvass med utredningsomrddet inom gron linje.

Antikvariska ingangsvarden fér utredningsomradet:

Kulturmiljdutredningen ger forslag pa antikvariska inriktningar for ett storre
utredningsomride. Utredningsomradets bebyggelsefront ut mot alven har en skalmassig
jamnhet som respekterats vid samtliga tidigare fordndringar. Foérhallandet med
intilliggande kvarter Bronsen med Fd Tobaksmonopolet med karaktirsbyggnaden
”Pagoden” som dominerande landmirke och underordnad 6vrig bebyggelse bor
bibehallas.

Ytterligare rivningar eller storre pa- och/eller tillbyggnader av aldre ursprunglig
industribebyggelse (uppford fore ar 1970) i kvarter Bronsen bér uteslutas. Vil anpassade
tilldgg i det syddstra homet av kvarteret paverkar inte kulturmiljén negativt.

I de sédra delama av utredningsomradet (kvarteren Platinan, Koppam samt sédra delarna
av Tennet och Jamet) kan tillkommande bebyggelse vara godtagbar ur ett
kulturmiljoperspektiv under f6ljande forutsittningar:

e Den kulturhistoriskt virdefulla byggnaden pa Kilsgatan 10 och dess virdebirande
uttryck och egenskaper inte paverkas negativt.

e Att tillkommande byggnader anpassas till gaturummets upplevda horisontella och
jdmna prigel. Detta kan exempelvis goras med indrag av byggnadsvolymer,
horisontella listverk i fasader eller anpassning i fasadmaterial.
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Gota ilvdalens topografi dr delvis nidrvarande inom utredningsomradet och 1 vyer mot
omradet. Detta bor bibehallas.

Bevarande av befintliga, och tilldgg av nya, trid som avskiljare mellan bebyggelse och
trafik samt storande verksamheter har en historisk kontinuitet i omradet och verkar, och
skulle verka, stirkande for kulturmiljén.

Avfasade hém i de sédra hérnen pa kvarteret Tennet &r en féreteelse med historisk
forankring i det tidigare landshévdingehuset pa platsen som géllande plan fran ar 1980
fastslog. Det vore positivt for kulturmiljéns berittarférmaga om denna struktur fors
vidare.

4 "’V/,\

£ e 2 B 7
% 7.
Q’? Kvarteref, -
S NJamet o
N S~
¢ Kvarteret
5 >
¢ Kvarteret
K yregis ‘% Tennet ..
% Kuarteret =
_ = \ \
r & %, Koppam N
o NS \arteret % AN
‘ latinan /,,. g A D
& N\ y=—, 74 ¢  Pa=t"

Figur 34: Karta éver utredningsomrddet med utmdrkta gatunamn och kvartersnamn for ovientering.

Kilsgatan 10

Framtagen kulturmiljoutredning (Goteborgs Stadsmuseum, 2022) innehaller en ndrmare
studie av den berdrda befintliga byggnaden pa Kilsgatan 10, inom fastighet Gullbergsvass
5:27. Byggnaden ér fran ar 1889 som Vattenledningens stationshus efter ritningar av
Georg Kriiger. Byggnaden ir i tre vaningar, inordnad i en histskoform kring en mindre,
stenlagd gard. Byggnaden har symmetriska fasader 1 mérkt rott tegel med monstermurade
listverk, sockel i kalksten och stickbadgeformade fonster. Exteriort ar byggnaden
villbevarad till sin karaktr, trots ett antal genomforda férandringar. Férandringar har
skett savil mot Kilsgatan som mot gardssidan mot den idag 6ppna tomten at dster.
Genomforda forandringar 4r bland annat 4ndrad planiosning, byggda takkupor och
forandrade takfall pa flyglarna mot garden.

Byggnadens interiér har en relativt hog tilighet for férandringar da stora dndringar av
planlésning har genomforts i omgangar och andelen synliga originalmaterial dr lag. For
att inte framtida forindringar ska medfora ytterligare negativ paverkan pa byggnadens
kulturhistoriska virden &r det dock av vikt att de delar och detaljer som besitter en
kinslighet respekteras och lyfts fram.

Genom sin 4lder, nedtonade utformning, lige samt relativt vilbevarade karaktir bedoms
byggnaden p4 Kilsgatan 10 som sirskilt virdefull. Byggnaden bedéms dven som
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virdefull for den platsspecifika forstaelsen och upplevelsen av framvéxten av
Gullbergsvass stadsmissiga struktur ut mot 4lven. Byggnaden dr idag en ensam
representant for 1800-talsbebyggelse inom omradet vilket okar dess betydelse {or
omradets helhetliga kulturhistoriska virde. Ur ett gdteborgskt perspektiv ér byggnaden
drtill en god representant for de nedtonade flerfamiljshus i nystilar som uppfordes lings
mindre gator runt om i staden under slutet av 1800-talet.

Den vilbevarade 1800-talskaraktirens betydelse for byggnaden som sddan samt for
omradet som helhet gor att byggnaden i stora delar har en relativt hog kinslighet for
ytterligare forandringar, medan den i redan forandrade delar ér talig for forandring.
Potential finns att stirka det kulturhistoriskt virdefulla uttrycket genom val anpassade
detaljer och tilldgg.

Hanteringsordning vid féréndring av Kilsgatan 10:

Sammanstillningen 4r hiimtad fran Kulturmiljoutredning Nordvdstra Gullbergsvass
(Goteborgs Stadsmuseum, 2022). Sammanstillningen utgér ifran att forandringar ska
komma att ske for byggnaden pé Kilsgatan 10. For att vissa atgirder ska bedémas
lampliga forutsitter det en hdgre nivé av bevarande i andra delar enligt ordningen nedan
tillsammans med de antikvariska riktlinjerna nedan:

e Av storst vikt och hogst prioriterat att bibehalla dr byggnadens grundvolym,
fasadmaterial samt fasadernas indelning och tydliga 1880-talskaraktar.

e Direfter bor bevarande av portgéngens ldge och utbredning samt trapphusens
trapplopp prioriteras.

e Ovriga interidrer och all planldsning bedéms kunna ges lagre prioritet for att
anpassa byggnaden till dagens behov och samtidigt bevara dess vardebéarande
uttryck och egenskaper.

e P& samma sitt 4r det av l1ag prioritet utifran ett kulturmiljoperspektiv att bibehdlla
byggnadens befintliga brandmurar intakta. Haltagning for att koppla byggnaden
mot omkringliggande bebyggelse kan géras for att bibehalla byggnadens hogre
prioriterade egenskaper och uttryck.
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Antikvariska riktlinjer fér fortsatt hantering av byggnaden pa Kilsgatan 10:

e Byggnadens grundvolym i form av en trevaningsbyggnad i histskoform kring en
liten stenlagd gérd bér bibehéllas ofériandrad for att uppritthélla byggnadens
starka berittelsefdSrmaga frén sivil gatan som gardsrummet och framtida
bebyggelse i dster.

o Befintliga roda tegelfasader, kalkstensklddda socklar, ménstermurade listverk
samt den proportionerliga indelningen dem emellan bor bevaras, och vid behov
renoveras.

e Forindringar kan ur kulturmiljésynpunkt medges for byggnadens taktéckning,
takkupor, flyglarnas takfall, portar samt fonster. Forandringar av dessa delar skall
utga fran, och anpassas till, byggnadens dvergripande karaktar. Detta innebr att:

e Taktickning ska utgoras av plat i anpassad kulor.

e  Takkupor ska utforas i samma material som taket, fonster ska vara av samma typ
som Ovriga byggnadens.

e  Portar till portgdngen bér utforas i malat trd. Glasningar kan medges.

e  Fonster skall vara av T-posttyp med yttermatt lika befintligt och
stickbdgeformad &verkant. Ytterkarm och -bage i trd forordas.

e Forindringar av fonstersittningen i forsta och tredje vaningen mot girden kan
medges under forutsittning att den ursprungliga symmetrin efterstrdvas och
fonstertypen bibehalls.

e Garden bor vara belagd med smégatsten for uppritthllen karaktér.

e Kolluckan i sockeln mot gatan bér bevaras som tydlig funktionsférmedlande
detal;.

° Bottenvaningens exteridra indelning med fonster och en ensam, centralt
placerad port skall bibehéllas mot gatan. Eventuella tillkommande entréer kan
tillatas fran portgdngen.

e Interidrt bor portgingens lige och utbredning bibehallas samt trapphusens
trapplopp bevaras.

e Samtliga interidra ytskikt och $vrig planldsning kan forédndras. Aterstillande till
en 1880-talskaraktir i semioffentliga utrymmen forordas. Vindsvaningens
takstolskonstruktion bor fortsatt vara synlig.

e Vid upptickt av dolda ildre ytskikt eller detaljer bor kontakt tas med antikvarie.

Sammanfattning av Dagsljusstudien

Krav p4 dagsljus finns i BBR avsnitt 6:322 Dagsljus. Dir anges att rum eller avskiljbara
delar av rum dér manniskor vistas mer &n tillfilligt, exempelvis utrymmen for daglig
samvaro, matlagning, sémn och vila, ska utformas och orienteras sa att god tillging till
direkt dagsljus dr méjlig, om detta inte ér orimligt med hansyn till rummets avsedda
anvindning. Kravet giller alla typer av byggnader. Fér dagsljus pé arbetsplatser giller
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Arbetsmiljsverkets foreskrifter AFS 2009:2 Arbetsplatsens utformning, som anger att vid
stadigvarande arbetsplatser, i arbetslokaler och personalutrymmen som dr avsedda att
vistas i mer én tillfilligt, ska det normalt finnas tillfredsstillande dagsljus och mojlighet
till utblick (AFS 2009:2 § 9). Dagsljusférhéllanden granskas i bygglovsskedet for att
sikerstilla att kontorsrum med bristande dags!jus inte anvinds som stadigvarande
vistelse.

Detaljplanen medger ny bebyggelse, upp till 18 vaningar och exploateringen kommer
vara en del av en framtida innerstadsmiljé. Kdmpegatans gaturum dr smalt i forhallande
till planerad bebyggelse och det finns utmaningar i att uppnd bra dagsljusinslépp.

En dagsljusutredning (Arkitema, 2023) har tagits fram f6r det nu aktuella forslaget och
utgdr en bilaga till detaljplanen. Det 4r en VSC-utredning (Vertical sky components) som
har gjorts och den visar hur mycket dagsljus som traffar fasaden. Det ar viktigt att veta att
VSC-utredningen inte tar hiinsyn till tjocklek eller form pa huset och den ger sdledes bara
en indikation om dagsljuset kommer att klaras eller inte. VSC-modellen visar pa
svarigheter kan finnas i de ligre planen pé béde befintliga och tillkommande byggnad.

Stadsbyggnadsforvaltningens anvisningar om dagsljus for tillimpning av dagsljuskrav vid
planeringar anger riktvirden for acceptabel dagsljustillgdng VSC pa fasader 1 bostads-
och kontorsbyggnader. For bebyggelse i kvarter giller olika virden i olika delar av staden
definierade i utbyggnadsplaneringen UP. For aktuellt omrade inom Alvstaden anger
gillande bostader att VSC under 10 % inte bor tillatas. Under 12 % bor endast mindre
ytor av fasaden tillitas. For kontorsbyggnader anger inte riktlinjen lagsta acceptabel niva
for VSC for kontorsbyggnader men VSC under 15 % bor endast tilldtas pa mindre delar
av fasaden. Om byggnadema &r djupa med en husbredd 6ver 18 meter riskerar de att fi en

mork svaranvind kima.

|| opTIMALT DAGSULIUS (VSC > 29%)

" | BEGRANSAT DAGSLIUS (22% < VSC « 29%)
[ 9EGRANSAT DAGSLIUS (16% < VST < 22%)
I OFILLRACKLIGT DAGSLIUS [12% < VSC < 16%]
I 071 RACKIIGT DAGSE IUS (VSC < 10%)

Figur 36: Bilder visar VSC analys for befintlig bebyggelse inom Gullbergsvass 5:26 (Tennet 1-2) och
Kilsgatan 10s innergard i nuldget (Arkitema 2023).
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| OPTIMALT DAGSLIUS {VSC > 29%)

I | BEGRANSAT DAGSLIUS (22% < VSC < 29%)
] 0EGRANSAT DAGSLIUS (16% < VSC < 22%)
- OTILLRACKLIGT DAGSLIUS (1% < VSC < 16%)

. j,/// I o111 RACKI IGT DAGST ILIS (VS < 16%)

Figur 37: Bild visar VSC analys for planerad bebyggelse inom detaljplanen samt paverkan pa befintlig
bebyggelse inom Gullbergsvass 5:26 (Tennet 1-2) och for Kilsgatan 10s innergdrd (Arkitema 2023).

Kampegatan

BEFINTLIGT LAGE

& VAN

12 VAN

16 VAN

17+1VAN

Figur 38: Bilden visar VSC analys for planerad bebyggelse och pdverkan pa befintlig bebyggelse inom
Gullbergsvass 6:24 (Kv. Bronsen, med f.d. Tobaks-monopolets bebyggelse). Bilden visar en jamforelse
mellannuldge och planerad bebyggelse i olika mdjliga vaningsantal dar 17+ 1 vaning motsvarar hogsta
tilldina totalhojd inom detaljplan (Arkitema 2023).
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Figur 39: Situationskarta som visar de mest utsatta ligena avseende dagsljus.

Till foljd av resultatet i VSC-utredningen har fordjupade dagsljusberikningar med plan-
16sningar i de mest utsatta ldgena tagits fram for kvarteret Tennet 2 och kvarteret
Bronsen, md f.d Tobaksmonopolets bebyggelse oster om planomrédet.

Nytillkommande byggnad

Dagsljusstudien visar pa att det finns en 13sning med bland annat nedtrappande
byggnadskroppar mot gardama som bedéms ge goda dagsljusforhillanden for stora delar
av byggnaden. Det finns vissa svarigheter i de ligre planen mot gardarna och dven mérka
ytor i de inre delama i byggnaden. Sammantaget bedoms dock andelen mérka ytor i
forhallande till andelen ytor med goda dagsljusforhallanden som rimlig.

Kilsgatan 10

Befintlig byggnad pa Kilsgatan 10 har redan idag bristande dagsljusinslépp mot girden.
Virdena ar sirskilt diliga pa den norra fasaden i den sodra flygeln. Med planerad
bebyggelse sker ytterligare forsamring som gor att stora delar av rummen som vetter mot
innergérden inte kommer uppfylla rimliga dagsljuskrav for stadigvarande vistelse.
Byggnaden innehéller kulturhistoriska virden vilket gor att atgarder s4 som
uppglasningar inte 4r méjliga. Mgjligt nyttjande av byggnaden kommer behéva hanteras i
framtida bygglovsskede.

Tennet 2

Planerad bebyggelse inom detaljplanen har ocksa en negativ paverkan pa dagsljusinsldpp
for Tennet 2 som ligger direkt och i anslutning norr om detaljplanen. Idag finns
glaspartier som leder in till det befintliga kontorshuset.

Den fordjupade dagsljusstudien visar att delar av ytoma i Tennet 2 som idag &r
stadigvarande vistelse/arbetsplatser i stillet behover utformas for tillfallig anvéndning.
Andra delar av ytorna i Tennet 2 paverkas men har fortsatt goda dagsljusforhéllanden och
kan fortsatt anvandas for stadigvarande arbetsplatser.
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Bronsen (fore detta Tobaksmonopolet)

Planerad bebyggelse inom detaljplanen har utifrdn VSC-analysen en negativ paverkan pa
dagsljusinslippet for Gullbergsvass 6:24 inom kvarteret Bronsen (fore detta
Tobaksmonopolet). En fordjupad dagsljusutredning édr under framtagande men
svérigheterna att nd goda dagsljusforhéllanden for bebyggelsen bottnar sig i att
Kimpegatans gaturum ir smalt och byggnaden #r q-mirkt vilket innebér att byggnaden
inte tal anpassningar likt det som kan ske 1 Tennet 2.

Péaverkan for olika hojder pa den nya byggnaden ger en viss skillnad pa fasaden i VSC-
analysen men skillnaden mellan en 6 vaningsbyggnad och en 18 vaningsbyggnad bedéms
inte som stor och det kan finnas atgirder som exempelvis dndrade mobleringsplaner
alternativt avsteg med hénsyn till att det 4r kulturhistoriska virden 1 byggnadermna.

Sammanfattning av Solljus- och skuggstudie

Solstudier har tagits fram (Arkitema 2023) inom arbetet med detaljplanen. Bilden nedan
visar utdrag frin solstudien vid vardagjimning (omkring 20 mars) och redovisas vid tre
tidpunkter under dagen.

NULAGE

12.00 1500

15.00

Figur 40: Bild visar utdrag ur en solstudie som tagits fram inom planarbetet. Bilderna dr tagna frém
virdagsjamning kl. 9, kl. 12 och kl. 15. (Bild: Avkitema, 2023-08-23)

Kilsgatan i nord-sydlig riktning paverkas av skuggor bade vid kl. 9, kl.12 och kl. 15.
Kilsgatan i vist-dstlig riktning skuggas inte under eftermiddagen dé ljuset kommer ifran
sydvist. Bilderna visar att grden inom aktuell detaljplan dr mork redan idag och far vid
planerad bebyggelse ytterst begrinsat med solljus under dygnet. Bilderna for
forhallandena k1. 9.00 visar att planerad hégdel inom aktuell detaljplan skuggar befintlig
bebyggelse dt norr under morgonen.

Bilderna som visar férhallandena kl. 12.00 visar ocksa att aktuell detaljplan tillsammans
med Detaljplan for éverddckning av Gotaleden skuggar storre delen av Kémpegatan, i
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detta lige norr om Mérten Krakowgatan. Hogdelen i aktuell detaljplan innebér dven
skuggning pa befintlig bebyggelse oster om Kémpegatan.

Bilderna som visar forhallandena kl. 15 visar att aktuell detaljplan har negativ paverkan
pa Kdmpegatan och att hégdelen skapar ytterligare skuggning pa kvarteret Bronsen.

Risk och stérningar

Sammanfattning av dagvatten- och skyfallsutredning

Dagvatten

I framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2023) féreslas gront tak pa den
nya planerade byggnaden for att uppna bade reningskrav och stadens krav pa férdrojning
av 10 mm dagvatten per kvadratmeter hardgjord yta. Fordrojningskravet pa 10 mm
fordrjning per kvadratmeter hardgjord yta motsvarar erforderlig férdrojningsvolym 17,6
m? om befintlig byggnad pé Kilsgatan 10 bevaras och dess befintliga avvattningssystem
behalls.

Ett gront tak kan anldggas pa delar av eller hela den nya takytan. Viktigt ér att det grona
takets fordrojningskapacitet beaktas vid val av tak sé att krav pa fordrojning kan uppfyllas
inom omrédet. Niringslickage frin grona tak kan dven variera beroende pé typ av tak och
det grona taket foreslas utformas for att minimera néringslickage. Detta kan gdras genom
att naringsfattiga substrat viljs. Godsling kan dven vara en killa till naringslickage. For
att minska behovet av gddsling ska vegetation viljas som kréver sa lite godsling som
mojligt eller ingen alls.

Aktuell recipient for omradet dr Gota dlv, séder om intaget vilken dr klassad som Mindre
kinslig recipient enligt dokumentet "Reningskrav for dagvatten” framtaget av Goteborg
stad (2021-03-11). Markanvindningen for omradet 4r bedémd till medelbelastad yta
utifrén att omradet 4r ett kontor-/centrumomrade och reningskravet “enklare rening” for
dagvattnet foreligger. “Enklare rening” innefattar avskiljning av partiklar genom
foretridesvis oversilning genom vixtlighet eller fordrojning

Utbyggnaden av planomridet bedoms ej paverka flodesrelaterade kvalitetsfaktorer i
recipienten negativt di planen fordréjer mer vatten efter exploatering 4n for befintlig
situation. Sdledes sker ingen forsdmring av kvalitetsfaktorn hydrologisk regim.
Planomrédet ligger inte i direkt anslutning till recipienten och bedéms dirfor inte paverka
kvalitetsfaktorn morfologiskt tillstind i vattendag negativt. Foljaktligen péverkas inte
heller kvalitetsfaktorn fisk av planen, da den baseras pa de ovan tvd ndmnda
kvalitetsfaktorerna. Planomradet bedoms inte paverka fysikaliskt-kemiska
kvalitetsfaktorer negativt och inte heller de prioriterade &mnena f6r bedémningen av
kemisk status. Denna bedémning grundar sig i att totalmingdema som sldpps ut per ar
minskar for samtliga studerade dmnen.

Efter rening och fordréjning i foreslagna gréna tak beddms méngden av samtliga
undersdkta féroreningsimnen minska, men mélvirdet for fosfor uppnas ¢j. Pa grund av
att mingderna inte bedoms oka for planomradet férsdmras darfor inte méjligheterna att
uppna miljokvalitetsnormer (MKN) 1 recipienten.
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Skyfall och hégsta hégvatten

P4 grund av att omridet ligger 1agléint behovs sirskilda lsningar for att sdkerstlla risk
for hogsta hégvatten och skyfall. Planomradets omkringliggande gator ligger idag pa
cirka +1,3 till +2. Detta betyder att det finns en risk for 6versvimning av gatorna vilket
kan paverka framkomligheten till planomradet. For att planomradet skall uppna riktlinjer
i TTOP for skyfall, hogvattenfloden och hogvattenstand behdver nivan for fardigt golv
for ny byggnad inom planomrédet placeras pa +2,8. Det sdkerstills genom
planbestimmelse. Utdver planeringsnivén for fardigt golv ska det ocksé finnas en 0,2
meter marginal mellan forvintad 6versvamningsniva vid en dimensionerande héndelse
och nivan for firdigt golv. Utifran planerad héjdsattning av omkringliggande gator
uppfylls erforderlig marginal vid en skyfallssituation for den nya byggnaden. Hojningen
av gatan beddms inte innebdra ndgon forsamring inom, uppstroms, eller nedstréms
planomradet.

Framkomlighet till och fran planomradet

Fardigt golv nivan pa +2,8 ger en marginal pa 50 cm for nivan for hégvatten med 200 ars
aterkomsttiden 4r 2070 som &dr +2,3. Utrymningsvégar ska ha ett maximalt vattendjup pa
20 cm, vilket betyder att det maste finnas en utrymningsvig vid minst en entré till
planomréadet som har en ligsta markniva pa +2,1. En kvartersmarksintern anslutning frn
Kilsgatan 10 maste vidare sékerstillas till denna entré.

I samband med exploatering inom planomrédet planeras Kilsgatan i st-vistlig strickning
att h6jas enligt figur 42 for att {or att skapa tillgdnglighet till planomradet och lattare
mdta nivaer for fardigt golv och entréer for de nya byggnaderna.

Nivén vid planerad entré ligger pa +2,50 och kérbanan utanfér entrén pa +2,45. Dessa
nivéer ligger 6ver dimensionerande hdgvattenniva enligt TTOP pa +2,3 (200 ars
aterkomsttiden ar 2070). Med de planerade nya niviema pa Kilsgatan bedoms det darmed
finnas sikra utrymningsvigar vid bade en hogvatten- och vid en skyfallssituation.

I figur 41 visas den nya hojdsittningen av Kilsgatan tillsammans med lige for ny entré
och utrymningsvig (blaa pilar). Utrymningsvig for riddningsfordon sker via géng- och
cykelbanan pa den sddra sidan om Kilsgatan upp mot Kimpegatan och Mérten
Krakowgatan. Ging- och cykelbanan bana kommer att ligga mellan +2,5 och +2,6 pa
strickan for utrymningsvigen. Kimpegatan ligger pa en niva pa cirka +3. Gatan bedoms
kunna nés via flertalet gator som exempelvis Sodra Sjéfarten och Hisingsbron.
Dagvatten- och skyfallsutredningar (Ramboll 2023) visar generellt att den tillkommande
bebyggelsen klarar stadens krav for 6versvamningssikring.
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Figur 41: visar ny hdjdsdttning av Kilsgatan i ostvdstlig strackning (Ramboll 2023). Befintliga hojder dr
understrukna, nya héjder inte. Gront streck markerar ny entré. Bld pilar visar utrymningsvdg fran ny entré
vid en hogvattensituation pd +2,3.

Sammanfattning av riskanalys Kilsgatan 10

Undantag fran riktlinjer for éversvamningsskydd

Ett Risk-PM kopplat till avsteg fran TTOP for Kilsgatan 10 har tagits fram (Sweco 2023)
och bilagts handlingarna. Riskanalysen har tagits fram for att klargora vilka atgérder som
kan vidtas for att forbittra forutsittningarna for dversvimningssikring av Kilsgatan 10,
med minsta méjliga paverkan pa byggnadens kulturmiljé da byggnaden inne uppfyller
rekommendationerna i TTOP.

Huvudprincipen for staden 4r att undvika risker med dversvimningsproblematik genom
att bygga pa siker niva. Kraven fran TTOP giller for nybyggnation samt uppstir dven for
befintliga byggnader vid nya bygglov, marklov och ny detaljplaneldggning, varfor dven
den byggnaden som bevaras i aktuell detaljplan berérs av riktlinjerna i TTOP. Enligt
TTOP ska Kilsgatan 10 dversvimningssakras till nivan +2,8 samt utrymning maste
sikerstillas genom en kvartersintern passage till nytillkommande bebyggelse inom 5:17
och 5:28 via en entré pd minst +2.1.

Mojligheterna till &tgirder for att sikerstilla risk med sarskild hinsyn till skyfall och
hogsta hégvatten for Kilsgatan 10 som en befintlig dldre, kulturhistoriskt vardefull
byggnad beddms vara begrinsade for att inte den dldre byggnadens kulturmiljovérden ska
forvanskas. Planbestimmelsen i detaljplanen for ligsta fardig golvniva foreslér ett
undantag for Kilsgatan 10 med utgangspunkt till byggnadens kulturvirde och den
skyddsbestimmelse (qz), som sékerstills i detaljplanen.

Det finns mjlighet till avsteg fran rekommendationerna i TTOP genom att gora tekniska
atgirder som nidrmar sig kraven vilket har utretts i framtagen riskutredning. I forsta hand
foreslar utredningen en temporir vall runt fasad vilken installeras infor skyfall eller hoga
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nivaer i dlven. Darmed hanteras dversvimningsrisk for Kilsgatan 10, samtidigt som
utrymningsvigar sikras till den nya byggnaden.

For att uppni en sikerhetsmarginal i hindelse av att den temporira vallen ¢j skulle vara
funktionell foreslas kompletterande atgirder genom anliggandet av tillfalliga spanger pa
innergarden for att méjliggdra utrymning via ny byggnad, installation av backventiler,
titning av fonster, dérrar, kokslucka samt sprickor i fasaden, titning av ventilationsgaller
samt installation av pumpsumpsystem. Genom de atgirder som beskrivits bedéms risken
kopplat till avsteget i TTOP kunna minimeras. Detta avser bade krav kopplat till hga
havsnivaer och skyfall. En viktig aspekt i frigan ér tekniska 16sningar innebér att man
bygger in en stérre risk d& man forlitar sig pa att tekniska atgarder och att en beredskap
skall finnas som skydd vid en héndelse.

I samband med att planen godkiinns foreslis Stadsbyggnadsndmnden ta stéllning till att
Kilsgatan 10 omfattas av ett undantag fran riktlinjerna for tematisk oversiktsplan 1 staden.
Det innebir att byggnaden inte sikras for hdgsta hdgvatten och skyfall och att byggnaden
skulle kunna na en hogre vattenniva an riktlinjen.

Sammanfattning av bullerutredning

En trafikbullerutredning och en luftutredning har tagits fram. I delen Detaljplanens
innebdrd och genomforande beskrivs luft och trafikbullersituationen. En bullerutredning
(Norconsult, 2024) har upprittats enligt PBL 4 kap 33a§. Bullerutredningen innehaller en
redovisning av beriknade virden for omgivningsbuller. Utredningen sammanfattas
nedan:

Trafikbuller

Det finns relativt mycket trafik inom och i nira anslutning till planomréidet. Framfor allt
Gotaleden och Mérten Krakowgatan genererar bade trafikbuller och kvévedioxidutslapp.
Det finns dven verksamhetsbuller i omradet. Utredningsomradet berors av trafik fran flera
omgivande vigar samt sparvig. Kvarter inom pagaende detaljplan for 6verddckning av
Gétaleden har varit en forutsittning i bullerberikningarna for Gullbergsvass 5:17. For
kontor och hotell finns inget riktvirde for ljudnivaer utomhus. Riktvardet for ekvivalent
ljudniva fréin trafikbuller fér mindre ldgenheter, 65 dBA, blir dirmed dimensionerande
om det planeras for att bygga bostider. Planbestimmelsen (v1) reglerar
lagenhetsstorleken begrinsas max 35 m2. Berdkningar har gjorts utifrin planerat nytt hus
i upp till 18 vaningar. Berikningarna visar att ekvivalent ljudniva vid fasad klarar
riktvirdet for trafikbuller (65 dBA) vid samtliga fasader. Eftersom samtliga byggnader
klarar riktvirdet for ekvivalent ljudniva vid fasad, 65 dBA, finns inga riktvérden for
maximal ljudnivé fran trafikbuller att forhalla sig till.

Detaljplanen reglerar genom planbestimmelse att bostider inte far placeras i fasad déir
ekvivalent ljudniva avseende trafikbuller 6verstiger >65 dBA.

Om bostadslagenheter forlaggs mot norr mot gérden klaras riktvardena for uteplats pa
balkonger for flertalet ligenheter. Riktvirdena for uteplats klaras pa garden och for vissa
lagenheter dven vid balkonger/ uteplatser mot garden morr norr.

I detaljplanen finns planbestdimmelse om att bostader bostaden har en eller flera uteplatser
ska ljudnivéan vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA
maximal ljudniva.
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Verksamhetsbuller

Buller fran kringliggande verksamheter klassas som “industriell verksamhet”.
Berikningarna av buller frén verksamheter visar att riktvirdet for ekvivalent ljudniva
kvillstid och maximal ljudniva nattetid for bostader 6verskrids for fasader p4 den dstra
delen av det nya huset (i delen med 18 vaningar) pa de dstra och norra fasaderna 1 vaning
7 och uppat. Vid &vriga fasader pa det planerade huset berdknas riktvirdena for bostider
klaras. For kontor finns inga riktvirden utomhus vid fasad for buller frn verksamheter.

I detaljplanen finns planbestimmelse om att bostider inte far placeras i fasad dér
ekvivalent ljudnivé for verksamhetsbuller Gverstiger <45 dBA kvallstid och maximal
ljudniva nattetid <55 dBA.

Buller fran icke industriell verksamhet, teknisk utrustning
Takfliktarna pa kontorsfastigheterna Gullbergsvass 5:26 (Platzer) och Guilbergsvass 4:2

(Alecta) klassas som “teknisk utrustning” da fastigheterna inte ligger inom ett
industriomrade med andra bullerkillor. Dessa kéllor har ett ldgre riktvirde dn
verksamhetsbuller. Riktvirdet for teknisk utrustning (45 dBA) giller for ekvivalent
ljudniva dagtid for bostider vilket dverskrids for fasader pa den 6stra delen av det nya
huset (i delen med 18 vaningar) pa de vistra och norra fasaderna vaning 6- 5 med 1-3
dBA. Riktvirdet dverskrids dven for “mittenlingan” vid fasad mot norr i vaning 6-9 med
1-4 dBA. Vid 6vriga fasader pa det planerade huset beriknas riktvéirdena for bostider
klara, se den viinstra bilden i figur 43. Utférda testberikningar visar att kélla 1 pa
Gullbergsvass 5:26 (Platzer) ir tydligt dimensionerande for ljudnivaema.

Figur 42 visar bullerkdllor (flaktar pé tak) pa intilliggande fastigheter. Bilden t v visar kdllor for
Gullbergsvass 4:2 vister om planomrddet. Bilden t h visar killor for Gullbergsvass 5:26 norr om
planomréddet. Den vida pilen visar killa 1, som definierats som den dimensionerande kiillan av alla kdllor.
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Figur 43. Bilden t v visar total ekvivalent ljudniva dagtid frn teknisk utrustning. Utan digard pd kdlla 1.
Bilden t h visar total ekvivalent ljudniva dagtid frén teknisk utrustning. Med ditgdrd pa killa 1.

Sammanfattning buller - i det fall det byggs bostdder
Detaljplanen #r flexibel, och mgjliggér dven for en minde andel av anvindningen

bostider. Vid bostider paverkas omradet av tre typer av buller, trafik- och
verksamhetsbuller samt buller fran tekniska anldggningar. De tre olika bullertyperna har
hanterats i det fall bostdder byggs.

Bullerutredningen avseende trafik visar att smaldgenheter gar att bygga i alla ligen inom
planomradet. Planbestdimmelsen (v,) har inférts som reglerar ligenhetsstorleken till max
35 m2. Dirigenom &r hela planomrédet limpligt for bostader utifrdn trafikbuller.

Verksamhetsbuller huvudsak frin Swedish Matchs verksamhet belastar planomréadet. En
planbestimmelse avseende verksamhetsbuller har inforts i plankartan som reglerar att 6 ¢j
far placeras i den 6vre delen av hdgdelen som vetter mot Swedish Match (6ster och norr)
dér riktvirdena 6verskrids. Genom bestimmelsens utformning kommer det finnas tvd
alternativ for att bygga ut omradet med bostider. Alternativ ett 4r att inte utnyttja den
fulla nockhéjden i byggritten. Alternativ tva ér att atgarder genomfors pa bullerkéllorna
innan bostider kan uppforas i de delar av hdgdelen som har bullerstérning som gor det
olampligt for bostider. Hégdelen kan di anvindas for andra anviindningar.

Avseende buller fran tekniska anldggningar fran flaktar pa intilliggande fastigheter
(Gullbergsvass 5:26 och Gullbergsvass 4:2) r det framfor allt en killa pi Gullbergsvass
5:26 som medfor att stora delar den nya exploateringen blir olamplig for bostader. Efter
granskningen har det upprittats en extra utredning som visar att om killa 1 tgérdas
kommer bullernivierna mot norr bli lamplig for bostéder. Utredningen innehéller dven en
kostnadsuppskattning for atgérden pa mellan 20-40 kkr. Atgarden ska genomforas i det
fall anvindningen bostader uppférs och dé pa exploatorens bekostnad. Detta regleras
genom ett avtal mellan exploatéren och fastighetsigaren till Gullbergsvass 5:26. Genom
detta dr det sikerstillt att omradet kan bli limpligt fér bostadsdndamalet och de dtgérder
som i sa fall krévs ar reglerat 1 avtal.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for Centrumutveckling vid Kilsgatan inom 68 (93)
stadsdelen Gullbergsvass

Dnr: SBF-2023-00085 PLANBESKRIVNING



~J
O
5

ANTAGANDESHANDLING

.4'7. T .

-

Figur 44 Bilden t v visar en sammanstdllning av trafikbuller, verksamhetsbuller samt teknisk utrusining utan
atgiird pa kdlla 1. Gron farg klarar alla viktviirden for de olika bullertyperna, avseende sma ldgenheter (<35
m2). Rad firg visar ljudnivé som dverstiger ndgot av viktvirdena fOr bostdider. Bilden t h visar en
sammanstéllning av trafikbuller, verksamhetsbuller samt teknisk utrustning med digdird pé kalla 1. Gron firg
klarar alla viktvirden for de olika bullertyperna, avseende smdi liigenheter(<35m2). Rid firg visar ljudnivd
som dverstiger ndgol riktvirde och som gor den roda delen olamplig for bostider. I detta fall dr det
viktviirdena for verksanhetsbuller som éverskrids, vilket regleras genom planbestimmelse.

Ovrigt

Aktuill bullerutredning utgdr frén att kvarteren inom pagaende detaljplan for
dverdickning av Gétaleden har byggts ut. Det finns osikerheter, bide gillande
bebyggelsestruktur och trafikutformning, som innebdr att exploateringen riskerar att
utféras inom ett omrade som skiljer sig fran underlaget. Det gor att det finns en risk att
resultaten fran bullerutredningen inte lingre stimmer med den verkliga situationen vid
projektering och att riktvirdena darfor inte uppnas. Det dr dirfor viktigt att bullerfrigan
utreds ytterligare i bygglovsskedet, for att sikerstilla att planbestimmelser och riktvirden
kan uppnas.

Vibrationer och stomljud

En vibrations- och stomljudsutredning (Afry, 2022) har tagits fram inom arbete med
detaljplanen. Utredningen innefattar risk for vibrationsstorningar fran fordonstrafik for
planomrédet. Inga vibrationsmétningar har utfrts pa plats. Bedomningar har utforts
utifrin den kiinda geotekniska forutsittningar som finns pa platsen samt
vibrationsutredningar och métningar utférda inom angransande detaljplaner och
vigprojekt. Indikerande berikning har utférts med hjilp av semiempiriska
beridkningsmodeller utvecklade av Efterklang. Det finns idag inga av myndigheter
faststillda berikningsmodeller for att beriikna vibrationer i omgivning av gator och végar.

Utredningen pekar pa att byggnadens grundlidggning och byggnadskonstruktion ska
anordnas sé att vibrationshastigheten inom bostadsrum hogst ska vara vw = 0,4 mm/s
vigd RMS nattetid (22-06). Virdet far verskridas hogst fem ganger per
trafikirsmedelnatt med som hogst 0,3 mm/s. Det sékerstills genom planbestdimmelse.
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Vibrationer (kdnnbara)

Berikningsmissigt klaras Trafikverkets riktlinjer vw=0,4 mm/s [komfortvagt/RMS] vid
planerad byggnad med marginal. Utredningen fSrutsitter att generella konstruktions-
missiga krav pa byggnadens dynamiska stabilitet foljs. Véagar forutsitts vara slita utan
nagra gupp i nirheten av bostadshus. Da utformningen av vig 45 och Marten
Krakowgatan ligger pa en stor betongkonstruktion bedéms risk fér vibrationer till
detaljplanen som lag. Med en slit vigbana pa Kilsgatan samt dven en kompletterande
utfyllnad ar risken lag for storande vibrationer frin denna gata.

Det bedéms motiverat med planbestimmelse for vibrationer om planen innehaller
bostider pa grund av ofordelaktiga markforutsittningar samt att det saknas tydligt
myndighetskrav fran Boverket eller Folkhilsomyndigheten.

Stomljud (hérbara vibrationer via mark)

Vid en jimférelse mot Trafikverkets riktlinjer samt Boverkets rad konstateras att kraven
klaras med mycket god marginal. Fordonstrafik ovan mark har ett gemensamt ljudkrav
for luftburet ljud och stomljud, pd LpAFmax,nT = 45 dBA och stomljudsnivan frin vig 1
tunnel till framtida byggnad &r berikningsmissigt ligre dn LpAFmax,nT = 30 dBA vilket
iar med stor marginal ligre &n Boverkets Rad gillande trafikbuller och klarar dven
stomljudskrav for trafik i tunneln, riktvirde LpAFmax,nT = 32 dBA. Trafikverket har
endast redovisat krav for jarnvigstunnel.

Det beddms inte kriivas ngon sirskild planbestimmelse med avseende pa stomljud inom
detaljplanen.

Sammanfattning av luftkvalitet

Luft

Inom arbete med detaljplan har en platsbedomning fér luft (Stadsbyggnadskontoret,
Miljoforvaltningen, 2022) tagits fram. Férdjupad luftmiljéutredning for
Centralenomradet, $verdickningen av Gétaleden samt norr om Nordstan har anvénts som
underlag for platsbeddmningen for aktuell detaljplan. Resultatet visar att med tanke pa
den goda marginalen upp till grinsvirdena bedémer miljoforvaltningen att det inte finns
risk for att detaljplanens genomforande skapar 6verskridanden av miljokvalitetsnormerna
for luft.

I den fordjupade luftmiljéutredningen finns en serie berdkningar for olika scenarier
framtagna for intilliggande detaljplaner, Norr om Nordstan och Overdickningen. De
beriknade halterna ir kvivedioxid (98-percentil av dygnsmedelvirden) och PM10 (90-
percentil av dygnsmedelvirden), utifran for scenario 0B fran utredningen fran januari
2022. Urvalet av haltmatt baseras pa att dessa matt i regel 4r de som det ar svarast att
klara miljokvalitetsnormema for 1 Géteborg.

I Miljsforvaltningens utvirdering av luftsituationen bedémdes scenario 10B vara lampligt
att basera analysen pa. Trafiksiffrorna for aktuell detaljplan stdmmer i stort 6verens med
de som anviints i berdkningen. Den bebyggelsestruktur som anvints i luftberdkningarna
liknar den som planeras i den aktuella detaljplanen.
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Halterna av kvivedioxid och PM 10 ligger enligt berikningarna klart under gransvirdena
i planomradet. Byggnadsstrukturen i omradet kommer inte ha langa, kontinuerliga
gaturum med héga fasader utan vara mer uppbruten, vilket ar positivt for luftkvaliteten.

Med tanke p& den goda marginalen upp till grinsvirdena bedomer miljdforvaltningen att
det inte finns risk for att detaljplanens genomf6rande skapar 6verskridanden av
miljokvalitetsnormerna for luft.

Inga ytterligare luftutredningar beddms behovs.

Lukt

I anslutning till planomradet finns verksamheten Swedish Match vars snustillverkning
historiskt genererat luktstérningar i naromradet. Frigan om lukt fran verksamheten
utreddes f6r nirliggande Detaljplan for 6verddckning av Gétaleden. I utredningen
bedomdes att 75 % av de totala luktutsldppen fran verksamheten harror
anlaggningens tobakskvam (Luktutredning infor dverddckning av Gotaleden 1
Goteborg, AFRY 2020. Stadsbyggnadsforvaltningen har under kvartal 1 2024 haft en
avstimning med verksamhetsutdvaren. Kvarnen har enligt uppgift frén avvecklats frin
anliggningen under 2024. Merparten av luktproblematiken fran anliaggningen bedéms
diarmed hanterad. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer darfor att det inte foreligger
nagon risk for eventuell luktstorning fran verksamheten. Stadsbyggnadsforvaltningens
bedomning ar att det darmed inte foreligger ndgon risk for eventuell luktstoming fran
den nirliggande verksamheten eller nigon risk for olagenhet for boende eller arbetande i
omradet.

Ovriga tekniska utredningar:

Sammanfattning av trafik- och utformningsférsliag

Ett trafik- och utformningsforslag har tagits fram inom ramen for arbetet med Detaljplan
for overddckning av Gdtaleden och bilagts planbeskrivningen (Sweco, 2023).
Trafikforslaget 4r till ytan begrinsat och stricker sig fran korsningen Kilsgatan —
Kampegatan till korsningen Kilsgatan — Kilsgatan som ligger mitt pd strickan mellan
Kampegatan och Vikingsgatan. Kilsgatan &r en gata med laga trafikfloden och
malsittmingen ir att gatan planeras till en ldgfartsgata med en gemensam golvniva.

Hoéjning av gata

For att uppfylla riktlinjerna fr utrymning vid hoga vattenstand i Gota Alv behover
Kilsgatan i dst-vistlig strickning hojas. Hojningen behover sdkerstalla att minst en av
byggnadens entréer ligger pa minst +2,1. Hojdséttningen av gatan behover justeras for att
uppna tillricklig plushéjd vid fastighetens entré sa att raiddningstjdnstens mojlighet till
utrymning och utryckning vid extrema hogvatten tillgodoses.

Ett spann av hojder studerades infor samréadet: minsta mdjliga hojning for planens
genomforande som forutsétta en hojning till minst +2,1 samt maximal hojning av gatan
som konstaterats till +2,5.
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Figur 45: Bilden visar framtaget trafikforsiag for Kilsgatan i ostvéistlig stréickning.

Staden har valt att ga vidare med hojdalternativet +2,5 for antagen placering av entre.
Beddmningen r att det alternativet skapar de bista forutsittningamna for helheten, for
gatumiljon och kopplat till anslutningen till det nya entrélaget da det innebir att
byggnaden inte behdver ta upp sa mycket h6jd inne i byggnaden.

Hojning av gatan foreslas kompenseras med lattfyllnad av skumglas. Aven fyllning mot
befintlig mur mot E45 kompenseras med léttfyllnad sa att inte belastningen pd muren
overskrids. Befintliga L-st6d fér plantering byts till hogre for att anpassa till ny hojd
alternativt flyttas upp till hogre grundliggningsniva.

Befintlig pumpstation behalls och synliga delar justerad 1 hojdled, galler bade
brunnsringar med luckor och luftningsror, férankringsbyglar och ventiler. Ytan minskas i
plan och viss teknisk utrustning behover flyttas. I gatan behdver brunnar och
ventilbetickningar hojas och spindlar forlidngas giller bade VA och fjarrkyla. Elledningar
och fiber som ligger lings med fasad kommer att behova flyttas vid byggnation av huset
och bor da anpassas si de senare kan hojas upp ovan kommande lattfyllnad.

Gaturum och stadskaraktar

Malet dr att forbéttra trafiksikerheten och tillskapa ett tryggare gaturum, arbeta in
vistelsekvaliteter och méjliggora for verksamheter 1 bottenplan. Gatans huvudsakliga
funktioner ska bevaras i den nya utformningen men med forbéttringar for ging- och cykel
och med mindre fokus pa framkomlighet for motorfordon. Mgjligheterna att fordndra
gatans uttryck och utformning till viss del av befintlig pumpstation och ledningsstrak.

Lings Kilsgatan och strickan som berérs av héjningen finns idag en yta for plantering
ldngst i soder mellan stddmurar mot Norra Sj6farten. Ytan ska om mojligt bevaras for att
tillskapa mer gronska i sektionen och bevara en enhetlig utformning med Kilsgatan vidare
visterut.

D4 gatans lingsgaende profil foreslas hojas kommer stoédmuren mot planteringen hamna
pé en ligre hojd jaimfort med cykelbanan in idag vilket ger en nagot minskad risk for
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pakodring. Dagens pumpstation som ligger vid den syddstra delen av Kilsgatan ska
behéllas men tekniska delar ovan mark justeras 1 héjdled di hojdskillnaderna mot
cykelbanan foreslds jimnas ut. D4 hojdskillnaden forsvinner kan den befintliga
stddmuren med tillhérande ricke mot pumpstationen tas bort vilket resulterar i en dkad
trafiksikerhet och minskad pak6mingsrisk for cyklisterna. Befintlig vigvisningsskylt
lingst dsterut i pumpstationens yta behdver flyttas cirka | meter soderut for att uppné fri
bredd for kérbanan.

Stérre trid ryms inte inom gaturummet pd grund av den stora méngd ledningar som finns
i gatan. Diremot foreslas mindre buskar eller klittervixter i planteringar pa lagfartsgatan.
I ytan mellan gatans korbara del och den fredade gangytan nirmst byggnaden kan mindre
planteringsytor tillskapas. Det finns dven potential f6r plantering med buskar inom
pumpstationens yta nirmst Kiimpegatan. I den befintliga upphdjda vixtbddden utmed
E45 planeras det dven for lagre vaxtlighet.

Planterings- iwh mobleringszon Platsbildning,

Har ymmer siltolalser. snedda Cykulparko TSittpiatser Inteqreras med grenska wd entng
ragas och gronskae  Puirtenngsylorma aan HMarkmaleridet kan shitias (00 amknngiggarda
eempelvin olioemas med  wlattersiod och #140) paempPEtaL vara en yia med dterbiu-

kftecwnder som nbe ardeer konlinuerhg ater fegel
uppbtndring och lagee buskar mex ndre
msiag av skilseladtensivy patenter som bl
ewempa Kochnava
= oy
r = RN o i
v1 o L mem— e -
g 4 aY
2 = 3
L= £ -
T
[T TSRS Cykelbanas autat | Shared Space van med BT gobv. | Plantenngsvta
forstagsvrs belongmalkslen med :nslag av Parktackande buskas, dventuetil nigen solitar
X . gatston Hammant it det aripes 10 Huske, s0m on aompensabionsdtgans 100 bost
Formedsndgatsten,  pyoanoionet 0A 1tag och gronska 1 omradut

Figur 46: Exempel pd utformning som kommer bearbetus vidare i projekteringen.

Sammanfattning av mobilitet- och parkeringsutredning

En mobilitet- och parkeringsutredning har tagits fram och bilagts planbeskrivningen
(Mobilitet- och parkeringsutredning, Sweco, 2023). Inom planomradet finns idag 42
markparkeringar. Samtliga platser hyrs idag i av ett parkeringsbolag som i sin tur har hyrt
ut platserna till besdkande och foretag. Platsema ir inte reglerade via detaljplan och det
finns inga servitut, arrenden eller parkeringskop. Ingen av parkeringsplatserna medfor
besittningsritt. I samband med rivning av fastigheten Gullbergsvass 5:17 som bedéms
starta i november/december 2023 kommer dessa parkeringar att utga. Samtliga hyresavtal
for parkeringarna ér uppsagda. Framtagen mobilitets- och parkeringsutredning visar
behovet av bil- och cykelparkering. Utredningen har utgatt frén anvindningen kontor men
dven jamfort om delar av byggnaden skulle omvandlas till handel, vilket inte pdverkade
resultatet. Utredningen jaimférde ocksé parkeringsbehovet om byggnaden i stéllet skulle
innehélla hotell eller studentligenheter. Tabellen nedan visar att detaljplanen innebér ett
behov av 32 bilplatser och 200 cykelplatser.
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Figur 47: Tabell som redovisar uppskaitad efterfrdgan av bil- och cykelparkering mellan olika vevksamheter
i byggnaden utifién olika scenarion art nvttja byggnaden. Mest trolig anvindning bedéms som scenario 1 och
2 (Sweco, 2023).

Bilparkeringsbehovet som uppstar av den tillkommande byggnationen planeras att
anordnas i killarplan. Tre av parkeringsplatserna i garaget foreslas som PRH, parkering
for rorelsehindrade. Cykelparkering &r tinkt att anordnas i cykelgarage i markplan med
entré frin Kdmpegatan eller Kilsgatan.

Sammanfattning av Garageutredning

In- och utfart till kommande parkeringsgarage planeras via angrinsande fastighet
Gullbergsvass 5:26 (Tennet 2). Befintligt parkeringsgarage under Tennet 1 och 2 nyttjar
en gemensam in- och utfart med angransning mot Kampegatans ging- och cykelbana. Det
finns ett befintligt servitut for att nyttja den befintliga garagerampen vars killarvigg
ocksa ir forberedd for att kunna anslutas till det nya parkeringsgaraget 1 den nya
byggnaden.

D4 den befintliga in-/utfarten inte uppfyller dagens standardkrav pa siker utfart enligt
Stadens Tekniska Handbok har ett PM f6r Garage in-utfart har tagits fram (Sweco 2023)
som redovisar hur trafikering till det framtida parkeringsgaraget under byggnaden kan
16sas. Kravet kommer av att projektet foreslér ett avsteg fran Stadens riktlinjer om att in-
och utfarter till garage enbart far utféras med ett filt om de rymmer mindre dn 70
bilparkeringsplatser.

Utredningen beddmer att det &r omotiverat att anldgga ytterligare en ramp utifrédn och att
det uppstar fler konfliktpunkter med oskyddad trafik langs Kdmpegatan med tva ramper
ner frin gatan. Vidare visar genomford trafikanalys att det inte skapas nagra trafikkder
som haller i sig en lingre tid utan att fordon inom en rimlig tid hinner ta sig ut och in ur
garaget utan att bli stiendes pd Kimpegatan. For att 6ka trafiksikerheten vid utfarten fran
garaget foreslas initialt endast enklare atgérder. For att skapa bittre siktforhallanden kan
exempelvis méjligheten att ersétta delar av fasaden med glaspartier utredas dven befintlig
vamingslampa kunna utrustas med en ljudsignal.

Sammanfattning av flyghinder- och CSN-analys

En flyghinder- och CSN-analys &r utford av Luftfartsverket. Den visar att ingen flygtrafik
kommer att storas av den nytillkommande bebyggelsen. Férsvarsmakten har inte ldmnat
synpunkter pa planférslaget med anledning av stord flygtrafik.
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Luftfartsverket har som sakdgare av CNS-utrustning inget att invinda mot planerad
etablering men forbehaller sig ritten att revidera yttrandet vid ny provning om regelverk
gillande stérningar p4 CNS-utrustning foriandras, eller om ny CNS-utrustning etableras 1
hindrets nérhet.

Enligt Luftfartslagen SFS (2010:500 6 kap 23§) ska en flyghinderanmélan skickas in f6re
uppforandet av ett hogt objekt. Anmiilan skall goras till Férsvarsmakten senast fyra
veckor innan objektet nar en hojd av 20 m (45m inom sammanhallen bebyggelse) och
diarmed kan utgora fara for flygsiakerheten.

Konsekvenser

Overviganden och konsekvenser

Avsnittet samlar de vanligaste och mest omfattande konsekvensbeskrivningarna.
Beskrivningar av detaljplanens konsekvenser finns dven i andra avsnitt.

Kulturmiljo

Planforslaget kommer att innebira paverkan pa kulturmiljon. Byggnaden pé Kilsgatan 10
besitter ett relativt stort kulturhistoriskt virde som ensamt bevarat bostadshus inom
utredningsomridet. Byggnaden har renoverats under &rens lopp och stora delar av
interiéren har paverkats. Byggnadens grundvolym i form av en trevaningsbyggnad i
histskoform kring en liten stenlagd gard sikerstills i detaljplanen for att upprétthalla
byggnadens starka berittelseférmaga fran savil gatan som gérdsrummet och framtida
bebyggelse i oster. Tilldgg till befintlig ursprungsvolym ska utformas med hénsyn till
byggnadens grundvolym. Detaljplanen sikerstiller att befintliga roda tegelfasader,
portgingens lige, kalkstenskliddda socklar, monstermurade listverk samt den
proportionerliga indelningen dem emellan ska bevaras. Detaljplanen sakerstiller att
trapphusens trapplopp ska bevaras i sin placering och utformning vilket
kulturmiljéutredningen pekar ut som viktigt i bevarandet av Kilsgatan 10.

De karaktirsdrag och virden hos befintlig byggnad som varsamheten speciellt ska
inriktas pa regleras i detaljplanen. Detta omfattar att fénster och portar vid ombyggnation
eller renovering ska dverensstimma och anpassas till byggnadens ursprungliga
karaktirsdrag. Taktickning ska utgéras av plat eller tegel i anpassad kulér och takkupor
ska utforas i samma material som taket. Fénster ska vara av samma typ som 6vriga 1
byggnaden.

Paverkan pa luft

Inom arbete med detaljplan har en platsbedémning for luft (Stadsbyggnadskontoret,
Miljsforvaltningen, 2022) tagits fram. Resultatet visar att planen har en god marginal upp
till gransvirdena. Miljéforvaltningen bedomer att det inte finns risk for att detaljplanens
genomférande skapar 6verskridanden av miljokvalitetsnormema for luft.
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Paverkan pa vatten

Framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2023) redovisar att 16sningar f6r
att uppna bade reningskrav och stadens krav pa f6rdr6jning av 10 mm dagvatten per
kvadratmeter hirdgjord yta. Utredningen foreslar ett gront tak pa den nya planerade
byggnaden. Efter rening och fordréjning i féreslagna gréna tak beddms méingden av
samtliga undersokta fororeningsdmnen minska, men malvérdet f6r fosfor uppnas ej. Pa
grund av att mingdera inte bedéms 6ka for planomradet forsimras darfor inte
mdjligheterna att uppné miljokvalitetsnormer for vatten 1 recipienten.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljépaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomfdrande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljépaverkan. Bedémningen har utgatt fran kriterierna 1
Miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Undersokningssamrad har hallits med lansstyrelsen 7 oktober 2022. Lansstyrelsen delade
da kommunens bedémning.

Kommunen bedémer att aktuell detaljplan inte bedoms medge ett sddant ianspraktagande
som avses i PBL 4 kap. 34 § andra stycket. Planforslaget bedoms foljaktligen inte utgéra
ett annat stadsbyggnadsprojekt. Motiveringen till bedomningen grundar sig 1 att
detaljplaneforslaget ligger i ett mycket centralt utvecklingsomrade och bedéms medge en
komplettering i en befintlig sammanhallen bebyggelse med verksamheter och en mindre
andel smabostider som inte anses vara i en omfattning som &r betydande. Befintlig
kulturmiljé beddms f4 viss paverkan. Planférslaget bedoms vidare inte innebira ett sadant
tillskott av trafik att det sker en omgivningspaverkan som kan anses var ett annat
stadsbyggnadsprojekt.

Hinsyn enligt forordningens 10 § 1-3 och 11-13 §§ bed6ms darfér inte behdvas.
Kommunens bedémning ér att en miljobedomning med tilthdrande
miljokonsekvensbeskrivning inte behévs for aktuellt planforslag.

Kort sammanfattning av platsens kiinslighet och planens paverkan sammanfattas nedan.
Kommunens stillningstagande grundar sig bland annat pa bedémningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte paverkar nigot Natura 2000-omréde och dirmed inte kraver tillstdnd enligt
MB 7 kap. 28 §.

e Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylia nationella och regionala
miljomal.
e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk mangfald,

landskap, fornlimningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon till
foljd av allvarliga olyckor eller andra omstandigheter.
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e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer dverskrids.

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

e De sannolika miljdeffekterna kan minskas genom atgirder som arbetas in i
detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stillningstagandet ar att planen fSljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomf6rande ger upphov till
péverkan pa ett begrinsat omrade och pa begrinsade intressen.

Nedan foljer dirfor en kort sammanstillning av planens miljokonsekvenser.

Planforslaget kommer att innebéra péverkan pa kulturmiljén. Betydande paverkan
bedéms kunna undvikas genom varsam utformning med utgédngspunkt i byggnadens och
omgivningens kulturhistoriska virden och st6d i tydliga planbestammelser.

Det rader en brist pa allmin plats i omradet i stort och tillgangen till grénytor 4r sdmre dn
onskvirt. Planen dkar behovet av allmiin plats och bidrar samtidigt inte med nagon stérre
vistelseyta till omradet. Planen tillfor viss gronska och bidrar till lokalklimatet i ndrmiljén
pa smaskalig niva.

Planen méjliggér en effektivare markanvindning och exploatering nira mycket god
kollektivtrafik, vilket dr positivt for att frimja ett héillbart resande. Planen bidrar till att
forbattra framkomligheten for gingtrafikanter, tills viss del dven for cykeltrafikanter.

Planen péverkar inte nationalparker naturreservat, kulturreservat, naturminne,
biotopskyddsomrade, djur- och vixtskyddsomrade, strandskyddsomrade,
vattenskyddsomrade eller Natura2000omrade. Planen paverkar inte heller skyddade djur-
och véxtarter.

Det finns ingen risk for att detaljplanens genomforande skapar 6verskridanden av
miljékvalitetsnormema for luft, buller eller vatten.

Miljokvalitetsnormer (MKN)

Detaljplanen bedéms inte paverka nagon miljékvalitetsnorm for luft, vatten eller buller.

Paverkan pa miljomalen

I Géteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 anges de tre miljémalen
Goteborg har en hog biologisk mangfald, Goteborgs klimatavtryck dr ndra noll och
goteborgarna har en hdlsosam livsmiljo. For varje miljomal finns delmal som fokuserar
péa Goteborgs Stads egen verksamhet.

Detaljplanen innehéller inte nigon allmén plats och paverkar inte ndgon befintlig gronyta,
som kan antas utgdra livsmiljo for arter eller ha betydelse for miljémalet hdg biologisk
mdngfald. Detaljplanen bidrar inte till att tillskapa ny natur- eller parkmark i omradet men
tillfér viss gronska pa takterrasser och inom gatumiljon.
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En méjlig positiv effekt for klimatavirycksmdlet dr att detaljplanen méjliggor for
stadsutveckling och effektivare markanvindning i ett centralt lige nara mycket god
kollektivtrafik. Detta innebir att planen bidrar till tillskapande av kontor, handel- och
verksamhetslokaler samt kategoribostider i ett lige med mycket goda forutsittningar for
hallbart resande. Detta medfér positiva konsekvenser avseende utslépp av vaxthusgaser
for resor och transporter f6r boende och verksamma.

De positiva effekterna kopplat till klimatavtrycksmdilet star 1 viss mélkonflikt till
mdnniskomdlet, som beddms paverkas negativt. Detaljplanen innebr ett tillskott av
verksamheter och mojliggor for en mindre andel kategoribostader vilket generar en
okning av antalet boende och verksamma som lever och verkar i omradet som idag har fa
gronomraden, jimfort med andra delar av staden. Detaljplanen bidrar inte till att 6ka eller
bibehélla andelen bla och grén yta i staden. Inom detaljplanen finns inte nigon allméin
plats och drfor finns inte heller ndgon angiven gronytefaktor.

Ett delmal till Mdnniskomdlet cr att sakra en god ljudmiljo for goteborgamna. I néra
anslutning till planomradet finns relativt mycket trafik och det finns dven
verksamhetsbuller i omridet. Omgivningsbuller ir den stoming i vir omgivning som
paverkar flest, dir trafikbuller &r den storsta bullerkillan dér bristen pa en néra tillgdng
till grénomraden kan paverka méinniskors hilsa och vilbefinnande negativt. Eftersom
behovet av park inte kan 16sas inom planomradet dr bedémningen att detaljplanen 1 stéllet
ska bidra till att utveckla parkytor utanfor planomradet. I naromradet finns det ett tidigt
forslag pa en ny allmin park (Kajparken) vid Gullbergsstrand. Den framtida parken
beddms ha avgérande betydelse for att boende och verksamma i planomradet ska fa god
tillging till en bostadsnira park med en god ljudmilj6. Inriktningen &r att detaljplanen ska
bidra ekonomiskt till utbyggnaden av den framtida parken.

Detaljplanen dverskrider inte miljokvalitetsnormer for luft och de goda forutsittningarna
for hillbart resande innebir att planen bedéms medfora begransad mangd okad
personbilstrafik till omradet vilket &r positivt for hela omradets luftkvalitet och ljudmil;o.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen giller vid byggnadsnimndens och kommunfullméktiges beslut
i plandrendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nir planarbetet paborjades. I detta kapitel
presenteras en konsekvensanalys som redogor for vilka sociala konsekvenser och
konsekvenser for barn och unga, som ett genomforande av detaljplanen bedéms innebéra.
Analysen presenteras i fyra teman; sammanhéllen stad, samspel och vardagsliv, identitet
samt hilsa och sikerhet.

Detaljplanen omfattar inte nigon allmén plats vilket medf6r begrinsade mojligheter till
positiva sociala konsekvenser som kunde haft betydelse for saval detaljplanen, ndrmiljon
och stadsdelen. Detaljplanens negativa konsekvenser for sociala aspekter ar framst
avsaknaden av allmin plats och offentlig service. Detta innebir att detaljplanen inte
bidrar till nirmiljéns eller stadsdelens behov av friytor och service. Det innebér ocksa att
boende och verksamma inom detaljplanen inte kommer att erbjudas tillracklig friyta.
Detaljplanens direkta nirhet och ndrmiljo &r inte ldmplig miljé for barn med hinsyn till
storskaliga trafikrum och hardgjorda miljéer. Da detaljplanen inte innehdller allman plats

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for Centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass

78 (93)

Dnr: SBF-2023-00085 PLANBESKRIVNING



809

ANTAGANDESHANDLING

bidrar detaljplanen i sig sjilvt inte till tillskapande av miljéer for barn att leka eller réra
sig fritt. Detaljplanen kan emellertid skapa positiva konsekvenser 1 form av
exploateringsbidrag for bostadsnéra park inom en framtida kajpark. Detta har betydelse
for sivil barn som rér sig i omridet, f6r boende och verksamma inom aktuell detaljplan
och andra inom Centralenomradet.

Sammanhallen stad

Tillsammans med omradets stadsomvandling i stort kan detaljplanen bidra till positiva
sociala konsekvenser, som till exempel omvandling av Kilsgatan till ett mer trivsamt
gaturum och tillskapande av gronska béde inom Kilsgatan, vid muren mot Marten
Krakowgatan samt pa takterrasser inom detaljplanen. Detaljplanen medfor ndgot béttre
gatumiljé for gingtrafikanter och bam da utformningen av Kilsgatan har som mélsittning
att tillfora gronska och minska fokus pa biltrafik.

Samspel

Detaljplanen utvecklas parallellt med flera andra pagaende projekt i staden och bidrar till
en 6kad stadsmissighet och sammanhallen stad i bade nirmiljon och stadsdelen.

Vardagsliv

Centralenomradet utgor ett kontorsintensivt omrade med brist pa offentlig service.
Detaljplanen medfor inga positiva konsekvenser for offentlig service. Detaljplanen ger
vissa positiva sociala konsekvenser for stadens intentioner att skapa en mer
funktionsblandad stad i stort, med aktiva gatuplan. Aven méjligheten att uppfora en
mindre andel bostider bedoms innebira positiva konsekvenser i form av blandad
stadsmiljé.

Identitet

Detaljplanen faststiller gestaltningsmissiga principer dir volym- och skalmassiga
avvigningar gjorts mot bade befintliga byggnad inom planomridet, ndromradet med
Pagoden och F.d Tobaksmonopolets lokaler och Centralenomradets utveckling i stort.
Aven ett sikerstillande av kulturmiljvirden pa Kilsgatan 10.

Hilsa och sakerhet

Detaljplanen skapar positiva konsekvenser 1 form av exploateringsbidrag for bostadsnéra
park inom framtida kajparken. Detta har betydelse for sévil boende som verksamma inom
aktuell detaljplan och andra inom Centralenomradet.
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Genomférandefragor

Mark- och utrymmesforvarv

Det kommunala huvudmannaskapet innebir att kommunen har skyldighet att 18sa in
allmin plats pa fastighetsiigarens begidran. Kommunen har ocksé rattighet att 16sa in
allmin plats. Skyldigheterna och rittigheterna kvarstar efter det att detaljplanens
genomfGrandetid har gatt ut.

Anldggningar inom kvartersmark

Exploatdren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anldggningar utanfér planomradet

Kommunen ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom allmén plats gata och park i
anslutning till planomridet. Atgirderna finansieras genom exploateringsbidrag.

Drift och férvaltning

Exploatoren har ansvaret for drift och férvaltning av anldggningar inom kvartersmark.
Detta inkluderar inte anvindningen E pa plankartan, avseende tekniska anldggningar. Om
en transformatorstation byggs ut inom anvindningen E har Géteborg Energi ansvaret for
drift och férvaltning av anldggningen.

Kommunen, genom Stadsmiljéférvaltmingen, svarar for drift och forvaltning av
anldggningar inom allmén plats.

Fastighetsrattsliga fragor

Planen avser inte reglera fastighetsindelning eller innehalla u-omraden.

Fordandrad fastighetsindelning

Detaljplanen méjliggdr en fastighetsindelning dir Gullbergsvass 5:27 och 5:28 kan
utokas &t norr. Utdkningen mojliggor att den tillkommande bebyggelsen inom
planomradet kan byggas i fasadgrins mot befintliga byggnaden inom Gullbergsvass 5:26
som inte dr uppford 1 fastighetsgrins.

Tabellen nedan visar pd en mojlig fordndring av fastigheternas ytor. Detaljplanen ar
genomfdrbar dven om fastighetsindelningen inte foréndras.

Fastighetsbeteckning | Erhéller mark Avstir mark Markanviindning
Gullbergsvass 5:17 Ingen foriandring | Ingen fordndring | Kvartersmark
Gullbergsvass 5:27 Ca: 10 m? Ingen fordndring | Kvartersmark
Gullbergsvass 5:28 Ca: 27 m? Ingen fordndring | Kvartersmark
Gullbergsvass 5:26 Ingen fordndring | Ca 37 m? Kvartersmark
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Gemensamhetsanldggningar

Ingen gemensamhetsanliggning beddms behovas for omradet i nuldget.

Det kan uppsté ett behov av gemensamma 16sningar eller att ytor fér avfallshantering
genom till exempel gemensamhetsanlaggning eller servitut da planomradet i nuldget 4r
uppdelat i flera fastigheter. Exploat6rens utgangspunkt ar att planomradet i framtiden ska
ingd i samma fastighet, om det ej sker &r det viktigt att exploatdren ser dver
avfallshanteringen utifran om det behovs avsittas yta for avfallsutrymmen i bottenplan
for bostader och verksamheter pa hégre vaningsplan i byggnaderna.

Servitut

Det finns ett befintligt avtalsservitut avseende garagenedfart som belastar fastigheten
Gullbergsvass 5:26 till forman for Gullbergsvass 5:27 och 5:28 som kan paverkas, och
kan komma att behéva justeras.

Ett nytt servitutsavtal kan behdva inrittas avseende belysning som skulle belasta
fastigheten Gullbergsvass 5:17, 5:27 och 5:28. Fragan behandlas i Exploateringsavtalet
mellan exploatdr och kommunen.

I 6vrigt beddms inga ytterligare behov av servitut finnas som berdr kvartersmarken.

Ledningsratt

Inom omradet som pa plankartan markerats med E kan tekniska anldggningar placeras.
Dessa ska sikerstillas med ledningsritt.

Vid omlaggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsritt
omprovas att gilla ledningens nya lidge. De delar av befintliga allménna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska sdkerstillas med
ledningsritt, till forman for respektive ledningsiagare.

Markavvattningsforetag

Inte aktuellt inom planomradet.

Ansdkan om lantmadteriférrattning

Respektive ledningsidgare ansvarar for ansékan om lantmiteriférrattning avseende ny
ledningsritt samt dndring alternativt upphivande av befintliga ledningsrétter. Ansvar f6r
att ansoka om och bekosta lantmiteriforrattning for 6vriga eventuella atgirder regleras i
exploateringsavtalet.
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Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar f6r
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Tidplan, projektering, utbyggnadsordning samt samordning regleras i exploateringsavtal
mellan kommun och exploator.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet &r fors6rjt med allmént VA-ledningsnit och foljer i huvudsak befintlig
gatustruktur. Kapaciteten pé allmint ledningsnit bedoms 1 tidigt skede medge uttag av
brandvatten. Byggnader hogre dn 40 m innebér storre brandvattenkrav.

Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivin + 50 m (RH2000). I de
fall hogre vattentryck 6nskas far detta ordnas och betalas av fastighetsédgaren.
Nytillkommande bebyggelse har behov av sprinklat vatten. Utredning beh6ver goras i
tidigt skede for att se om ledningsnitets kapacitet medger uttag till sprinklers eller ¢j.

Anslutning till allmént ledningsnit sker i forsta hand till befintliga serviser 1 Kilsgatan
samt Kimpegatan. Fastigheten Gullbergsvass 5:27 har serviser for samtliga dndamal i
Kilsgatan. Fastigheten Gullbergsvass 5:17 har serviser for samtliga dandamal 1 Kilsgatan
samt serviser for spill- och dagvatten i Kimpegatan. Fastigheten Gullbergsvass 5:28
saknar serviser varav nya behover byggas i Kimpegatan.

Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och drineringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med sjélvfall ska
tillitas ska firdigt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i férbindelsepunkt, med
hiinsyn till risk f6r uppdamning i allmint dag- och spillvattensystem. Om ledningsnétet ar
kombinerat krivs ytterligare hidnsyn. Kretslopp och vattens fordrojningskrav for
dagvatten ska uppfyllas innan anslutning till allmént ledningsnét. Krav vad giller
avskiljning av féroreningar i dagvattnet ska vara uppfyllt.

Om markarbeten planeras nirmare 4n 10 m fran VA-anldggning ska Kretslopp och vatten
fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin.

Infér byggnation ska berord fastighetsigare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsittningama avseende VA-anslutningen. Dialog och
involvering frin Kretslopp och vatten krivs vidare i bade projekterings- och byggskede
for att sikerstilla funktion for det befintliga allmdnna VA-ledningsnitet dven efter
ombyggnation av Kilsgatan.

Spillvattenpumpstation

Befintlig Spillvattenpumpstation intill Kilsgatan, vid korsningen mot Kédmpegatan
bibehalls. Anldggningen paverkas av planerad héjning av Kilsgatan i 6st-visthig riktning.
Péaverkan pa spillvattenpumpstationen har beaktats i trafik- och utformningsforslaget
kopplat till manSvrering av anldggningen och tillhérande ledningar. Synliga delar av
stationen kommer behéva justeras i hojdled, giller bade brunnsringar med luckor och
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luftningsror, forankringsbyglar och ventiler. Dirtill kan viss teknisk utrustning och
tillhérande ledningar komma att paverkas och kan behova flyttas. Angéring till
pumpstationen sikerstills for mojlighet till uppstallning f6r fordon vid drift och akuta
atgarder under dygnets alla timmar. Vidare dialog med Kretslopp och vatten krivs vid
projekterings- och byggskede for att sakerstilla funktionen av spillvattenpumpstationen
dven efter ombyggnationen av Kilsgatan

===

o

=
et

Figur 48: Bild visar befintlig spillvattenpumpstation vid Kilsgatan.
Tekniska atgérder

Dagvatten, skyfall och hégsta hégvatten

En dagvattenutredning har tagits fram och bilagts handlingarna (Ramboll, 2023). I
framtagen dagvatten- och skyfallsutredning foreslas gront tak pa den nya planerade
byggnaden for att uppné bide reningskrav och stadens krav pa fordrojning av 10 mm
dagvatten per kvadratmeter hardgjord yta. Férdrojningskravet pa 10 mm fordrdjning per
kvadratmeter hirdgjord yta motsvarar erforderlig fordréjningsvolym 17,6 m* om befintlig
byggnad pa Kilsgatan 10 bevaras och dess befintliga avvattningssystem behalls. Viktigt
ir att det grona takets fordrojningskapacitet beaktas vid val av tak s att krav pa
fordrojning kan uppfyllas inom omradet. Niringslickage fran grona tak kan aven variera
beroende pa typ av tak och det grona taket foreslas utformas for att minimera
niringsldckage. Detta kan goras genom att naringsfattiga substrat viljs.

Efter rening och fordrojning i foreslagna grona tak bedéms méngden av samtliga
undersokta fororeningsimnen minska, men mélvirdet for fosfor uppnas ej. P4 grund av
att mingderna inte bedoms 6ka for planomradet forsimras darfor inte mojligheterna att
uppna miljokvalitetsnormer (MKN) 1 recipienten.

P4 grund av att omradet ligger laglint behovs sérskilda 16sningar for att sakerstilla risk
for hogsta hégvatten och skyfall. Planomradets omkringliggande gator ligger idag pa
cirka +1,3 till +2. Detta betyder att det finns en risk for 6versvimning av gatorna vilket
kan paverka framkomligheten till planomradet. Fér att planomradet skall uppna riktlinjer
i TTOP for skyfall, hogvattenfloden och hogvattenstédnd behdver nivan for fardigt golv
for ny byggnad inom planomradet placeras pa +2,8. Det sikerstills genom
planbestdmmelse. Utéver planeringsnivan for fardigt golv ska det ocksa finnas en 0,2
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meter marginal mellan forvantad dversvimningsniva vid en dimensionerande hindelse
och nivén for firdigt golv. Utifrén planerad hojdsittning av omkringliggande gator
uppfylls erforderlig marginal vid en skyfallssituation for den nya byggnaden. Hjningen
av gatan beddms inte innebéra nigon forsdmring inom, uppstroms, eller nedstréms
planomradet.

Firdigt golv nivan pa +2,8 ger en marginal pa 50 cm f6r nivan for hogvatten med 200 érs
aterkomsttiden ar 2070 som #r +2,3. Utrymningsvigar ska ha ett maximalt vattendjup pa
20 cm, vilket betyder att det maste finnas en utrymningsvig vid minst en entré till
planomrédet som har en ligsta markniva pa +2,1. En kvartersmarksintern anslutning fran
Kilsgatan 10 maste vidare sikerstillas till denna entre.

Héjning av Kilsgatan

I samband med exploatering inom planomradet planeras Kilsgatan i 6st-vistlig strickning
att hojas for att skapa tillganglighet till planomrédet och lattare mota nivaer for firdigt
golv och entréer for de nya byggnaderna. Nivan vid planerad entré ligger p4 +2,50 och
kérbanan utanfor entrén pa +2,45. Dessa nivaer ligger 6ver dimensionerande
hogvattenniva enligt TTOP pa 42,3 (200 &rs dterkomsttiden &r 2070). Med de planerade
nya nivierna pa Kilsgatan bedoms det ddrmed finnas sikra utrymningsvagar vid bade en
hégvatten- och vid en skyfallssituation.

Oversvamningsséakring av Kilsgatan 10

I framtaget Risk-PM kopplat till avsteg frén TTOP for Kilsgatan 10 (Sweco 2023) har
tekniska atgirder som kan vidtas for att forbittra forutséttningama for
oversvamningssikring av Kilsgatan 10, med minsta mojliga paverkan p byggnadens
kulturmilj6 studerats d& byggnaden inne uppfyller rekommendationerna 1 TTOP.

I forsta hand foresléar utredningen

e En temporir vall runt fasad vilken installeras infér skyfall eller hdga nivéer i
ilven. Darmed hanteras 6versvimningsrisk for Kilsgatan 10, samtidigt som
utrymningsvigar sikras till den nya byggnaden.

For att uppna en sikerhetsmarginal i hiindelse av att den temporéra vallen ¢j skulle vara
funktionell foreslés foljande kompletterande atgirder:

e Anliggandet av tillfilliga spanger pa innergarden for att mojliggéra utrymning
via ny byggnad.

e Installation av backventiler

e Titning av fonster, dorrar, kokslucka samt sprickor i fasaden
e Titning av ventilationsgaller

e Installation av pumpsumpsystem.

Genom de atgirder som beskrivits bedoms risken kopplat till avsteget i TTOP kunna
minimeras. Detta avser bade krav kopplat till hoga havsnivéer och skyfall. En viktig
aspekt i frigan 4r tekniska 16sningar innebir att man bygger in en storre risk di man
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forlitar sig pa att tekniska atgérder och att en beredskap skall finnas som skydd vid en
hindelse.

Vérme

Fjarrvirme finns for fastigheterna 5:27 och 5:17. Férutsittningarna for att anslutna
fastigheterna i framtiden &r goda men det kan krivas ledningsforstirkning.

El och tele

Det befintliga elniitet som finns framdraget klarar av att forsorja ungefiar 10 000 BTA
kontor/hotell/bostider, enligt GENAB:s uppskattningar. Da aktuell detaljplan omfattar en
exploatering pa cirka 20 000 BTA planerar exploatéren om m&jligt att i férsta hand nyttja
det befintliga Iagspéinningselnitet genom dverskott fran intilliggande fastigheter. Genom
att nyttja verskottet i elnitet behover inte en ny transformatorstation uppforas. Enligt
uppgifter frin GENAB ir alternativet genomforbart under forutsittning att den nya
exploateringen inte bestiller mer 4n 750A samt att nagon av de befintliga kunderna kan
avvara en kabel pa 250A. Dessa forutsittningar kan fndras med tiden.

Om foreslagen 16sning ovan inte dr genomforbar tillats tekniska anlaggningar att uppforas
inom planomradet genom beteckningen E (tekniska anlaggningar). Anvindningen syftar
till att mojliggora for teknisk anldggning for ett eventuellt behov av transformatorstation
som en alternativ plan for att férsérja omradet med el.

Om en transformatorstation inkorporeras i byggnaden kommer den placeras i gatuplan. I
det fall att en transformatorstation tillkommer i byggnaden kommer den innebéra vissa
begrinsningar av byggnaden pé grund av forhdjda elektromagnetiska filt fran
anliggningen. Forhdjda magnetfilt innebir att stadigvarande vistelse inte d&r mojlig
ndrmast stationen, pa sidorna eller pa vaningen ovanfoér om en radie om cirka 3-4 meter
frén stationen.

Befintliga ledningar som behéver beaktas, nya ledningar samt ansvar for flytt och
framdragande av ledningar.

Infér nybyggnation och héjning av gata kommer elledningar behova flyttas i sidled for att
inte paverkas av byggplatsatgarder.

Bestillning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nit AB / Ellevio (beroende pé planens geografiska ldge) i god tid innan arbetena
ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nirheten av Goteborg Energi Nit AB:s / Ellevios
(beroende pa planens geografiska lige) anliggningar ska bestimmelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Ovriga ledningar

Goteborg Energi har befintliga fjarrkylaledningar inom det aktuella omrédet.
Fjarrkylaledningar bedéms av Géteborg energi i detta fall kunna ligga kvar i befintligt
lage efter byggnation, forutsatt att dtkomst till de tvd ventilpaketen sikerstills. Det finns
vidare en signalkabel tillhérande fjarrkylaledningen.

Goteborg Energi Gasniit AB har gasledningar som ér tagna ur drift i omradet.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for Centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass

85 (93)

Dnr: SBF-2023-00085 PLANBESKRIVNING



816

ANTAGANDESHANDLING

Skanova har markforlagda teleanldaggningar i ansltutning till detaljplaneomrédet.
Anldggningarna dr belidgna i Kilsgatan i nord-sydlig och viéstostlig riktning.

Befintlig fjirrkylaledning, gasledning samt signalkabel behover beaktas i utbyggnad av
kvarter och gata. Infér nybyggnation kommer dven fiber behéva flyttas i sidled for att inte
paverkas av byggplatsatgarder.

Avfall

Leveranser och avfallshantering
Avfallshantering och leverans sker pa allminplats gata via dels befintlig lastplats pa
Kilsgatan i nordsydlig strickning, samt via ny angdringsyta i 6stvastlig streckning.

Avfallshanteringen anordnas inom planomrédet. Utgingspunkten ir att avfall ska himtas
fran respektive fastighet.

En méjlig 16sning for avfallshanteringen har tagits fram utifran kontor som den mest
troliga anvindningen.

Exploatérens intention i nuldget 4r att fortsatt hantera avfalishanteringen for Kilsgatan 10
via den befintliga avfallslosningen som finns for fastigheten idag. Avfallshanteringen for
den nytillkommande bebyggelsen &r tinkt att 1§sas separat i den sydostra delen av
planomradet. Om den befintliga avfallshantering for Kilsgatan 10 inte bedoms som
lamplig i fortsittningen foreslas den forldggas tillsammans med avfallshanteringen for
den tillkommande bebyggelsen.

Vid anvindning bostider ir dven beddmningen att det gar att 16sa ett grovavfallsrum 1
gatuplan. Slutgiltig 16sning hanteras i bygglovsskedet.

Renhéllningsfordon kommer ha angéringsméjlighet och utrymmen som ska kunna nés
med avfallsbil placeras i anslutning till mgjlig angéring. Det befintliga gatunitet 4r
relativt forgrenat och tillgangligheten for renhéllningsfordon bedoms som acceptabel
inom hela planomréidet. Rundkdrning kan ske till savil nytillkommande bebyggelse samt
befintlig bebyggelse inom planomrédet. Inga vindytor bedoms behévas.

Hoéjningen av Kilsgatan i 6stvistlig strickning bedéms inte paverka himtingen av avfall.
Lutningen kommer inte att dverskrida kravet pd maxlutning (max 1 meter pa 12 meter vid
nybyggnation.

Geotekniska atgérder

En geoteknisk utredning (Geoteknisk utredning, (Afry 2023), samt en
markmiljéutredning, PM fororenad mark, (Relement 2022) har tagits fram och bilagts
handlingarna.

De befintliga geotekniska forhallandena i omradet 4r vil undersokta i och med pagiende
kringliggande byggnation. Totalstabiliteten bedéms, for befintliga férhallanden, vara
tillfredstillande med hinsyn till jordlagerfsljd, djup till fastbotten och marklutningar.

Markmiljdutredningen pekar pa att vid en kommande exploatering kommer i princip alla
fyllnadsmassor behdva schaktas ur for att ge plats at killare. Detta innebdr att marken
automatiskt saneras till kinslig markanvandning (KM).
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Markhéjning av Kilsgatan

Markytan bér lastkompenseras med till exempel littfyllning. Aven fyllning mot befintlig
mur mot E45 kompenseras med littfylinad och sa inte belastningen pd muren dverskrids.

Omgivningspaverkan

En riskanalys med tillhérande foreskrifter avseende tillatna markrorelser, med héansyn till
befintliga palgrundliggningar ska tas fram infor planerade entreprenadarbeten i den
fortsatta projekteringen av byggnaden. Bedémning av behovet av atgirder for att
begrinsa omgivningspaverkan gors nar riskanalysen &r upprittad.

Gullbergstunneln

Gullbergstunneln i direkt anslutning séder om planomradet. Tunneln &r Géteborgs Stads
anliggning. Byggnation, anliggningar och andra markatgéarder i anslutning till
tunnelkonstruktionen fér inte utféras si att tunnelanliggningen skadas eller paverkas
negativt och atgirder ska stimmas av med Géteborgs stads stadsmiljéforvaltning infor
och for att f4 marklov. Skriftligt godkinnande fran den enhet inom
stadsmiljoforvaltningen som forvaltar tunnelaniaggningen kommer kravas vid
byggnation. I utforandeskedet ska dven ett kontrollprogram tas fram utifrén upprttad
riskanalys som foljer upp omgivningspaverkan och som bland annat anger grinsvirden,
mitintervall och ansvarsfordelning.

Inga planbestimmelser med avseende pé de geotekniska forhallandena bedoms vara
nddvindiga.

For mer info om geoteknik, se Sammanfattning av innehallet i planeringsunderlagen.

Buller

Bullerutredning har upprittats enligt 4 kap 33a § Plan- och bygglagen 2010:900 och
sammanfattas i avsnittet Planeringsforutséttningar.

Aktuell bullerutredning utgér fran att kvarteren inom pagaende detaljplan for
overdickning av Gétaleden har byggts ut. Det finns osikerheter, bade gillande
bebyggelsestruktur och trafikutformning, som innebér att exploateringen riskerar att
utforas inom ett omrade som skiljer sig fran underlaget. Det gor att det finns en risk att
resultaten frin bullerutredningen inte lingre stimmer med den verkliga situationen vid
projektering och att riktvirdena darfor inte uppnés. Det ar darfor viktigt att bullerfragan
utreds ytterligare i bygglovsskedet, for att sikerstilla att planbestimmelser och riktvirden
kan uppnas.

Ekonomiska fragor

Exploateringsnimnden far inkomster i form av exploateringsbidrag.

Exploateringsbidraget ér for del av allmén plats utanfor planomradet sisom gata och park.
I samband med detaljplanens genomforande far naimnden utgifter for
ledningsomléiggningar, utbyggnad av allmén plats (GATA och PARK), samt dagvatten-
och skyfallsatgiirder. Exploateringsndmnden far dven utgifter for projektledningstid.
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Kretslopp- och vattennimnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter for vatten och
avlopp samt utgifter for utbyggnad av en eller flera forbindelsepunkter for dndamalen
dricks-, spill- och dagvatten.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Exploateringsnamndens drifts- och forvaltningsekonomi bedéms inte paverkas av
detaljplanen.

Stadsmiljonimnden fir kostnader for driften av anldggningen i form av rénta och
avskrivningar samt for skdtsel och underhéll av Kilsgatan. Kretslopp och vattenndmnden
far intikter fran brukningstaxan samt kostnader for rinta och avskrivningar samt driften
av vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar.

Kommunens évriga investeringar
Stadsmiljénimnden fir inga utgifter med anledning av genomforandet av detaljplanen.

Inga Gvriga kommunala investeringar bedéms krévas for genomforandet av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren bekostar samtliga atgérder inom kvartersmarken och fir utgifter for
exempelvis projektering, byggnation, lantméteriforrittning, eventuella ledningsflyttar,
anslutningsavgifter for el-, tele- och VA-ledningar mm. Dessutom far exploatéren erldgga
exploateringsbidrag for atgdrder inom allmén plats som ar direkt kopplade till planens
genomforande. Detta regleras i exploateringsavtalet som ska tecknas mellan kommunen
och exploatoren innan detaljplanen antas.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsédgare

Fastighet Gullbergsvass 5:17
Fastigheten far utgifter och avgifter for eventuella forrattningskostnader, gemensamma
anlaggningar och for VA, el, tele, fjarrvirme, fjarrkyla.

Fastighet Gullbergsvass 5:27

Fastigheten far utgifter och avgifter for eventuella forritmingskostnader, gemensamma
anliggningar och for VA, el, tele, fjarrvarme, fjarrkyla. Fastigheten skyddas med
bestimmelser i planen avseende befintlig byggnads kulturvirden.

Fastighet Gullbergsvass 5:28
Fastigheten far utgifter och avgifter for eventuella forrittningskostnader, gemensamma
anliggningar och for VA, el, tele, fjarrvarme, fjarrkyla.

Fastighet Gullbergsvass 5:26
Fastigheten far eventuella inkomster i form av forsiljning av kvartersmark.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomfdrande ska tecknas och dess huvudsakliga innehdll. Innehall kan vara
utbyggnad av allmin plats, fastighetsbildningsétgérder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatéren avseende ekonomi, dtaganden mm ska beskrivas.

I enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal, har ett avtal tecknats mellan
kommunen och Skanska Fastigheter Géteborg Ab angfende genomforandet av planen.
Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anliggningar inom och utanfor avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig ocksa ait betala
ett exploateringsbidrag for att utveckla allmin plats i framtida planldggning da behovet av
friyta/park inte kan tillgodoses inom planomradet. I ndromradet finns det bland annat ett
tidigt forslag pa en eventuell framtida park vid Gullbergskajen.

Dirtill reglerar exploateringsavtalet hur exploatoren ska forhalla sig till Gullbergstunneln
for att inte ha en negativ dverkan pa tunnelns konstruktion och funktion. Genom
exploateringsavtalet har exploatéren forbundit sig att betala ett exploateringsbidrag till
kommunen och att i fsSrekommande fall stilla en ekonomisk sdkerhet i samband med
avtalets tecknande.

Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomftrande sikerstills
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatdren och kommunen regleras avseende
utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. Fér exploatéren innebir
exploateringsavtalet att kostnader for planens genomforande tydliggors och att
exploatoren kinner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.
I den aktuella detaljplanen avses atgirder for hdjning av gata i anslutning till planomradet
samt anldggande av park vid Gullbergskaj, oster om Hisingsbron. Parkomradet 4r utpekat
i Oversiktsplan for Goteborg som forordar ett dlvstrak lingst Gullbergs Strandgata
innehallandes park. Atgirdemna lingst Gullbergskaj behovs emellertid utredas vidare i
kommande detaljplaner for att fa ett helhetsgrepp kring utvecklingen i omradet.

Avtal angdende avstiende av ersittningskrav pa kommunen pé grund av att
skyddsbestimmelser och rivningsforbud inférs for fastigheten har traffats mellan
kommunen och dgaren till fastigheten Gullbergsvass 5:27.

Tre mobilitetsavtal har tecknats mellan kommunen och fastighetségaren for
Gullbergsvass 5:17, 5:27 och 5:28. Avtalen sikerstiller att de mobilitetsatgdrder som
presenteras i mobilitets- och parkeringsutredningen genomfors.

Andra genomférandeavtal

Avtal mellan kommun och Trafikverket

Ett avtal om bevakningsledare har upprittats mellan kommunen och Trafikverket. Syftet
med avtalet dr att sikerstilla Gullbergstunnelens funktion och konstruktion.
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Avtal mellan exploatér och évriga fastighetségare

Ett avtal mellan exploatdren och fastighetsdgaren f6r Gullbergsvass 5:26 har upprittats.
Avtalet mellan parterna inkluderar 6verenskommelse om:
o  Markkéop
e Behov av ombyggnation av Gullbergsvass 5:26 kopplat till dagljuspaverkan
e Behov av atgirder for befintlig garagenedfart inom Gullbergsvass 5:26
e Behov av atgirder dimensionerande bullerkillor for teknisk utrustning
(takflaktar) pa Gullbergsvass 5:26s byggnad i det fall det byggs bostéder.
e  Avtal om att utreda méjligheten att nyttja 6verskott i1 elnitet fran Gullbergsvass
5:26.

Avtal mellan ledningségare och exploatér

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

Nytt servitutsavtal kan behéva inréttas for att sakerstilla mojlighet till belysning med
infistning i fasad.

Ledningsigare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatéren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omldggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningségaren och
kommunen/exploatéren for att sikerstilla ataganden vad galler kostnader, utforande samt
ledningsritt.

Befintliga avtal som berérs

Det befintliga avtalsservitut avseende garagenedfart som belastar fastigheten
Gullbergsvass 5:26 till f6rman for Gullbergsvass 5:27 och 5:28 bedoms kunna paverkas,
och kan komma att behova justeras.

Utformning av garagenedfarten har studerats i planarbetet.

Exploatoren kan ha avtal for hyresgister som behover sigas upp infor genomforandet av
planen.

Exploatoren har haft avtal for uthyrning av parkeringsplatser. Samtliga parkeringsavtal
sades upp infor rivningen av Gullbergsvass 5:17.

Inga 6vriga befintliga avtal bedéms beréras av planen.
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Tidplan

Tidplanen for genomférandet ér en tidig uppskattning baserad pa tillgangliga uppgifter 1
planeringsskedet. Tidplanen kan komma att paverkas av strategiska beslut hos inblandade
aktorer, nya omstindigheter som framkommer i projekteringsfasen samt omvérldsfaktorer
som inte gar att forutsdga under planarbetet.

Samrad: 1: a kvartalet 2023
Granskning: 1:e kvartalet 2024
Antagande: 2: a kvartalet 2025
Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Férvintad byggstart: som tidigast, andra halvan av 2025.

Kulturvarden

Avtal angdende avstiende av ersittningskrav pa kommunen pé grund av att
skyddsbestimmelser och rivningsforbud infors for fastigheten har triffats mellan
kommunen och dgaren till fastigheten Gullbergsvass 5:27.

Prévning enligt annan lagstiftning i
genomfdrandet

Provning enligt annan lagstiftning under planprocessen En undersékning om betydande
miljdpaverkan enligt miljébalken 6 kap. 6 § har genomférts under planprocessen och
redovisas i avsnittet Konsekvenser.

Fastighetsritt, anldggningsratt och ledningsratt

Markoverforingar mellan fastigheter och bildande av nya fastigheter innebér prévning
enligt fastighetsbildningslagen. Om planens genomforande kréver att
gemensamhetsanliggningar inrittas eller att ledningsritter bildas blir &ven prévningar
enligt anliggningslagen eller ledningsrittslagen aktuella.

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

Ingen mark kommer att 16sas in 1 planomradet.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Exploatdren kommer utreda
vidare behovet av fastighetsbildningsitgirder avseende befintliga fastigheter inom
detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov kan fastighetsbildningsétgirder enligt ovan behdva vara
genomforda.
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Ledningsrétt

Teknisk anlaggning, E (transformatorstation), kan upplatas med ledningsritt.

Dispenser och tillstand

Behov av dispenser fran biotopskydd eller artskydd, tillstand for arkeologisk
undersokning bedoms inte foreligga for genomforandet av planen.

Upplysningar

Gullbergstunneln

Utifran planomradets nérhet till Gullbergstunnelns anliggning ar bedémningen att det
infor och for att f3 marklov krivs ett skriftligt godkannande fran den enhet inom
Stadsmiljforvaltningen som forvaltar tunnelanliggningen for att sikerstilla att
markarbeten, grundliggningsarbeten och byggnation inte paverkar anlaggningen.

Avloppsniit

Avloppsniitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och drineringsvatten respektive épillvatten. For att anslutning med sjdlvfall ska
tillitas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i férbindelsepunkt, med
hénsyn till risk f6r uppdédmning i allmént dag- och spillvattensystem. For planer som
foljer BFS 2020:5 och 2020:8 finns upplysningar i planbeskrivningen i stéllet for pa
plankartan.

Vattenverksamhet

Vid palning och anliggande av byggnader med djup grundliggning kan bortledning av
grundvatten under anliggningsskedet och/eller driftskedet bli aktuellt. Bortledning av
grundvatten ir tillstindspliktig om det inte 4r uppenbart att vare sig allménna eller
enskilda intressen skadas genom vattenverksamhetens inverkan pa vattenforhallandena.
det fall atgirden bedoms vara tillstandspliktig ska samrad utforas i tidigt skede med
Linsstyrelsens vattenvérdsavdelning. Det dr verksamhetsutovarens ansvar att gora denna
bed6mning.

Planeringsunderlag

Foljande planeringsunderlag har legat till grund for detaljplanens utformning och
omfattning. Nir planprocessen ir avslutad forvaras underlagen i kommunens e-arkiv.

1. Projekterings PM Geoteknik, Afry, organisationsnummer: 5561206474, 2023-
09-28, bestilld av Skanska (exploatér)

2. Parkering- och mobilitetsutredning, Sweco, organisationsnummer: 556767-9849,
2023-11-23, bestilld av Skanska (exploatdr)

3. Dagvatten- och skyfallsutredning, Ramboll, organisationsnummer: 556133-0506,
2023-10-16, bestilld av Skanska (exploatdr)

4. Kulturmiljdutredning, Géteborgs Stadsmuseum, 2022-09-07, bestélld av
Stadsbyggnadskontoret Markmiljoutredning,

5. PM fororenad mark, Relement, organisationsnummer: 556747-0181, 2022-05-
30, bestilld av Skanska (exploator)
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10.
11.
12.
13.
14.

15.

16.
17.

18.

<

Bullerutredning, Norconsult, organisationsnummer: 556405-3964, 2024-03-25,
(reviderad 2024-06-25) bestilld av Skanska (exploator)

PM vibrationer, Afry, organisationsnummer: 556120-6474, 2022-10-03, bestilld
av Skanska (exploatdr)

Gronstrukturutredning, Park- och Naturfoérvaltningen, organisationsnummer:
212000-1355, 2022-07-12

Dagsljusstudie for nybyggnad av Tennet 3 och dess paverkan pa befintliga
byggnader, Arkitema, organisationsnummer: 556162-6150, 2023-10-20, bestilld
av Skanska (Exploator)

Solstudie, Arkitema, organisationsnummer: 556162-6150, 2023-08-29, bestilld
av Skanska (exploator)

Platsbedomning luft, Stadsbyggnadskontoret och Miljéférvaltningen,
organisationsnummer: 212000-1355, 2022-05-03

Bedémning av behov av kompensationsétgirder, Stadsbyggnadskontoret,
organisationsnummer: 212000-1355, 2022-05-20

Undersokning om betydande miljépéverkan med beslut, Stadsbyggnadskontoret,
organisationsnummer: 212000-1355, 2023-01-05

Social- och bamkonsekvensanalys (SKA/BKA) infor samrad,
Stadsbyggnadskontoret, organisationsnummer: 212000-1355, 2022-10-25
Kilsgatan — PM Trafik- och utformningsforslag, Sweco, organisationsnummer:
556767-9849, 2023-11-28, bestilld av Stadsbyggnadskontoret via Trafikkontoret
Tennet 3

PM Garage In-utfart, Sweco, organisationsnummer: 556767-9849, 2023-11-23,
bestilld av Skanska (Exploatér)

Riskanalys Kilsgatan 10, Sweco, organisationsnummer: 556767-9849, 2023-10-
16, bestilld av Skanska (Exploatér)

Flyghinder- och CSN-analys, Luftfartsverket, organisationsnummer: 202100
0795, 2023-06-07, bestiilld av Skanska (Exploatér)

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Maria Lejon
Enhetschef detaljplan Centrum Vst

Elisabeth Skogelind
Planarkitekt

For Exploateringsforvaltningen

Per-Anders Kaill
Projektégare

Jacob Edwijn
Projektledare
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