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Planprocessen

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som berdr planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstillt. For att vara siker pé att senare ha rétt att
overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter 1dmnas senast under
granskningstiden.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvéndning i Gversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Uppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Besluti Msilighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomférande
Planinformation

Planarbetet startade 2019-08-27
Detaljplanen &r upprittad med standard planforfarande
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbygeprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: K&pmansgatan 20, 403 17 Géteborg.
Samradstid:

Samréadstiden &r 2021-01-13 — 2021-02-16.

Information om planforslaget l1dmnas av:

Viveca Risberg, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 45
Nils Paulsson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 06
Par Skold, Trafikkontoret, tfh 010-850 15 55

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for verksamheter och
kategoribostader vid Smalandsgatan

Dnr 0545/19 PLANBESKRIVNING

2 (74)


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

SAMRADSHANDLING

Datum: 2020-12-15

Diarienummer SBK: 0545/19 Diarienummer FK: 5316/19
Handlidggare SBK Handléggare FK

Viveca Risberg Nils Paulsson

Tel: 031-368 16 45 Tel: 031-368 11 06
viveca.risberg(@sbk.goteborg.se nils.paulsson@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for verksamheter och kategoribostader inom
stadsdelen Heden i Goteborg

Detaljplanen &r upprattad med standard planfoérfarande enligt PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar
e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:
e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e [llustrationsritning
e Grundkarta
e Tidigare fattade beslut byggnadsndmnden

Utredningar:
e Naturvérdesinventering, ProNatura, 2019-10
e Dialogméten sammanstéllning, 2019-11
e Kulturmiljéunderlag, Géteborgs Stadsmuseum, 2019-12
e  Miljéteknisk markundersokning, Cowi, 2020-02-28
o  Geotekniskt- och bergtekniskt utlatande, Fastighetskontoret, 2020-06-10
e Mobilitets- och parkeringsutredning, Sweco, 2020-10-13
o Trafikforslag, Atkins, 2020-10-22
e Skyfallsutredning, Kretslopp- och Vatten, 2020-10-29
e Dagvattenutredning, Kretslopp- och Vatten, 2020-11-06
e Luftutredning, Cowi, 2020-11-11
e Bullerutredning, Cowi, 2020-11-11
e Vibrationsutredning trafik, Cowi, 2020-11-11
e Vibrationsutredning evenemang, Cowi, 2020-11-11
e Dagsljusstudie, EQUA, 2020-11-18
e Vindkomfortsutredning, Cowi, 2020-11-19
e Solstudie, EQUA, 2020-11-20
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Planomradet &r beldget cirka 500 meter dster om Goteborgs innerstad och cirka 500 meter sydost om
Goteborgs Centralstation. Syftet med detaljplanen &r att fortdta och komplettera i ett centralt lage 1
Goteborg och astadkomma ett varierat utbud av funktioner, kvaliteter och mangfald. Réttscentrum ska
utvecklas samt ska nya kontor, studentbostdder och verksamhetslokaler tillkomma. Befintlig
tennisverksamhet integreras i den nya bebyggelsen. Upprustning ska ocksa ske av gatorna inom
omradet.

Kvalitetsmél har tagits fram i syfte att stirka stadsmiljo och kulturhistoriska varden och tillfora

stadsbyggnadskvaliteter. Vid utformning av omréadet ska nddvéndiga sékerhetsfragor som ar kopplade
till Réttscentrum och nérheten till arenorna beaktas. Polisens behov av nya lokaler ar prioriterat inom
omrédet.

Flygvy Gver éiromrade} fé'r‘ detaljplanen (2020).

Planens innebord och genomférande

Detaljplanen mdjliggdr en utbyggnad av Réttscentrum samt kontor, studentbostédder, polisiér
verksamhet och andra réttsvardande myndigheter p& Ernst Fontells Plats respektive kontor,
foretagsbostider och idrott vid Heden 47:2 (Ullevi Tennis).

Tillkommande BTA som mdjliggors 1 planforslaget infor samrad ar cirka 100 000 kvm varav ca 30
000 for ny polishuvudbyggnad, 45 000 for kontor inkl. centrumverksamhet, 15 000 {for studentbostidder
samt 7000 for tennisverksamhet. Smalandsgatan och gatorna vid Ernst Fontells Plats rustas upp.
Skanegatan samt Bohusgatan ingér delvis. Mindre torgytor foreslds inom omrédet.

Genom planforslaget ska mojliggoras for att skapa attraktiva miljoer i ett centralt ldge i staden och en
komplettering av blandade funktioner och service. Ambitionen med att anvénda kvalitetsmal ar att
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kommande exploatering ska bidra till en helhet och sammanhaéllen stad sa att miljomaéssiga, langsiktiga
ekonomiska och sociala kvaliteter sékerstélls. En utmaning for omradet ar att hitta balans mellan
storskalighet i1 stadsmiljon och befintliga bostadsmiljder och att rittsvisendet behdver slutenhet inét
sin verksamhet. Kompensationsatgirder ska genomforas for de virden som gar forlorade pa Ernst
Fontells Plats i och med att platsen bebyggs.

'E.M'. i 7 = o g \ % y sl V N \
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Hllustration over foreslagen bebyggelse i sandgult, flygvy sett fran sydost (Kanozi Arkitekter).

Overviaganden och konsekvenser

Behovet av att utveckla Ernst Fontells Plats for att tillgodose polisens behov av nya lokaler samt
studentbostdder med flera verksamheter har fatt sta emot de natur- och kulturvérden som Ernst
Fontells Plats hyser idag. Exploateringen gor att gronomrade och rekreativa viarden forsvinner och kan
bara delvis ersittas genom kompensationsatgiarder inom och utanfor planomradet.

Utvecklingen av omradet med verksamheter, idrott, Rittscentrum och polisidr verksamhet méter
befintliga bostadskvarter vid Smalandsgatan. En avvégning for behov av offentliga ytor och
verksamheter i bottenvéningar med tillkommande folkliv som ger en tryggare stad stélls mot
rittscentrums verksamheter och behov for sdkerhetsaspekter, utryckning med mera samt behovet for
utrymning for Gamla Ullevi.

Fa platser som vénder sig direkt till barn finns idag och genom planforslaget skapas inga nya sddana
platser. Dé det i stadsdelen idag rader brist pé skol- och forskoleplatser medges inga vanliga bostéder
inom detaljplanen. Studentbostéder tillats dé antalet barn kan antas bli mindre &n om vanliga bostdder
hade uppforts. Ddrmed bedoms planens genomforande inte generera nagot betydande behov av
skolplatser och forskoleplatser.

Overensstimmelse med éversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstimmer med &versiktsplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att fortata och komplettera i ett centralt lage 1 Goteborg och astadkomma ett
varierat utbud av funktioner, kvaliteter och mangfald. Réttscentrum ska utvecklas samt ska nya kontor,
studentbostdder och verksamhetslokaler tillkomma. Befintlig tennisverksamhet ska integreras i den
nya bebyggelsen. Upprustning ska ocksé ske av gatorna inom omréadet.

Kvalitetsmal har tagits fram i syfte att stirka stadsmiljé och kulturhistoriska varden och tillfora
stadsbyggnadskvaliteter. Kvalitet for miljon, trygghet i omradet, goda utevistelseytor liksom mojlighet
for verksamheter i bottenplan ska dstadkommas. For tillkommande bostdder och arbetsplatser ska
mojligheter for friytor sékerstéllas. Vid utformning av omradet ska nédvandiga sékerhetsfragor som ar
kopplade till Rittscentrum och nirheten till arenorna beaktas. Polisens behov av lokaler &r prioriterat
inom omréadet.

Lage, areal och markdagoforhallanden

Planomrédet ar belédget cirka 500 meter 0ster om Goteborgs innerstad och cirka 500 meter sydost om
Goteborgs Centralstation.

)

%

ALy
£

£

1Eane

=%

8 @ iy @ = )
ae\e: Pl b o, 'f“ FRSXp= &%f %oy g we e
VAU B O D O ik
it | MBS/ e MRt o g v

Orienteringsbild med planomrddets ldge i innerstaden mellan Parkgatan och Skdnegatan.

Planomradet omfattar cirka 4,7 hektar och marken inom omradet 4gs av Goteborgs Stad respektive av
Vasakronan. Fastighetsdgare och rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.
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Grundkarta med planomradet i orange

Kommunen 4dger marken for de allménna gatorna inklusive Ernst Fontells Plats som omfattas av
fastigheterna Heden 705:13 respektive Heden 705:24. Kommunen dger ocksé fastigheten Heden 47:2
déir Ullevi Tennis finns idag.

Kommunen har med arrende upplatit del av Heden 47:2 nyttjanderétt innehas av GotEvent AB.
Kommunen har med arrende upplatit del av Heden 47:2 nyttjanderétt innehas av Ullevi Tennisklubb.
Kommunen har med arrende upplatit del av Heden 705:13 nyttjanderétt innehas av Vasakronan
Fastigheter AB.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun antagen i kommunfullméktige 2009-02-26 anger
Bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor; bostidder, arbetsplatser, service, handel, mindre
gronytor med mera. Blandning av bostidder och icke stérande verksamheter ar 6nskvird.

Detaljplaner
For omradet géller detaljplaner innehallande allmén plats gata, torg och park, kriminalvard, handel,
kontor, idrott, markparkering, nitstation med flera.

- Detaljplan akt 2-4895 vann laga kraft ar 2006-12-20, detaljplan akt 1480K-11-4484 vann laga
kraft ar 2002-01-13, Stadsplan fran 1939, akt 11-2352 samt stadsplan fran 1877 akt I11-165
géller for del av planomrédet. Genomforandetiderna har gatt ut for samtliga av dessa
detaljplaner.

- For detaljplan akt 1480K-II-5160 som vann laga kraft &r 2013-03-12 gar genomforandetiden
ut 2023-03-12.

- Del av planomradet &r inte planlagt.
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Biotop- och artskydd

Tva tradalléer, en lindallé och en allé bestdende av turkiska hasslar som faller inom definitionen for
strukturer som omfattas av generellt biotopskydd finns inom planomrédet. En fridlyst getlav vilken
ocksa omfattas av artskyddsforordningen finns ocksé inom planomradet.

Om triddalléer som omfattas av det generella biotopskyddet enligt Miljobalken 7 kapitlet 11§ skulle
paverkas krivs dispens med sérskilda skil. Ansokan om dispens ska goras till lansstyrelsen som
beddmer om dispens och krav pa kompensation med stod av Miljobalken.

Mark, vegetation och fauna

Naturférhallanden och naturvarden

Planomrédet bestar av urbana miljoer med byggnader, hardgjorda ytor och anlagda parker eller alléer.
Hela ndromréadet utgors av stadsbebyggelse som stracker sig mer eller mindre sammanhéngande i alla
riktningar cirka 2 — 3 km. Nérmaste ytor med mer sammanhingande naturlig vegetation, aterfinns vid
Delsjoomradet cirka 2 km &t sydost. Stadslandskapet ar forhallandevis flackt med smé hojdskillnader.
Marken i merparten av omradet dr endast beldgen cirka 3 — 6 meter 6ver havet. Grénomradet vid Ernst
Fontells Plats hojer sig ndgot hdgre, upp till cirka 10 meter dver havet.

Gronytorna inom omradet har till storsta delen anlagts genom ménniskans forsorg. Rester i form &dldre
vig, numera en gangvig med tradstrak samt enstaka storvixta trad finns pa Ernst Fontells Plats fran en
tid innan stadsbebyggelsen helt tog dver. Dar finns ocksa berg i dagen mot Skénegatan. De
naturvirden som identifierats inom det omréadet ar frimst knutna till en relativt god forekomst av
mogna eller édldre 16vtrad, bland annat finns stora uppvuxna ekar. Dessa skapar forutsattningar for flera
olika organismgrupper sdsom halhidckande figlar, vissa arter av fladderméss, vedsvampar, vedlevande
insekter och liknande.

Sju skyddsvérda trad samt flera trdd med visst naturvirde har identifierats inom planomradet.

v Teckenforklaring

Y Skyddsvart trad ]

25 ! N - '_',/)‘ @ Ovrigt trdd med visst naturvérde 9
e\ ; : 4,‘ © Ungt trad ]

Férekommande virdeelement (Naturvirdesinventering, ProNatura).
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Tva trddalléer som faller inom definition som omfattas av generellt biotopskydd finns inom omréadet.
Béda dessa alléer bestér av forhallandevis unga trdd med relativt begrinsade naturvirden. Tréden i
allén vid Ernst Fontells Plats utgors av turkisk hassel och ar sju till antalet. Allén intill Smélandsgatan
bestar av ung lind som &r 11 till antalet samt ytterligare tva nyplanterade klena tréd i alléns del at
vaster.

Inom planomradet aterfinns ocksé den fridlysta laven getlav som omfattas av artskyddsférordningen.
Getlaven vixer pa en av de biotopskyddade lindarna.

Geotekniska och bergtekniska forhallanden

Den syddstra delen av planomradet utgors av en mindre bergsh6jd delvis med berg i dagen och tunt
jordticke pé berg. Jordméktigheten inom planomradet varierar stort, utifran bergshdjden okar
jorddjupen successivt at alla hall {or att i véster vid Ullevi tennis uppga till cirka 65 meter.

Generellt utgors de 16sa jordlagren Gverst av fyllningsjord med upp till ett par meters maktighet.
Omradet bestar ocksé av naturligt lagrad lera med mycket varierande méktigheter. Leran vilar pé ett
lager friktionsjord innan berget tar vid.

Forutom bergshojden i sydost dr marken i det ndrmaste plan, marken inom planomradet ar ddrmed
stabil.

Berg i dagen forekommer inom bergshéjden i sydost som flacka héllar mitt pad hojden samt en
bergskirning utmed géng- och cykelbanan utmed Skanegatan i 6ster. Det foreligger ingen risk for
blockutfall eller bergras fran skdrningen

Portrycket bedoms i stort sett vara hydrostatiskt inom omradet mot en grundvattenyta 1,5-2,5 meter
under markytan. I fyllningsjorden har vid tidigare unders6kningar konstaterats en fri vattenyta 1-2
meter under markytan, denna niva varierar dock med arstid och nederbérdsméangd.

Ingen erosionsproblematik finns inom eller ndrmast utanfor planomradet.

Radon
Enligt SGU:s &versiktliga radonriskkarta &r omradet klassificerat som lagrisk-normalriskomrade.

Friytor och naturmiljé
Tillgéng till parkytor finns inom de avstand som anges i gronstrategin. Planomrédet omringas dock av
trafikerade gator som paverkar tillgdngligheten till parkomrédena negativt.

Garnisonsparken klassas som bostadsnéra park och ligger inom planomrédet. Parken ligger inklamd
mellan stora byggnader och har ingen riktig entré. Aven polisens nérvaro sitter sin priigel pa parken.
Den har svart att tillgodose sociala varden som ska finnas i en bostadsnéra park, som métesplats, gron
oas och vila. I dag nyttjas parken forst och frimst av de som arbetar i omradet. Parkens vérde for
allménheten &r begrénsat, och svart att tillrdckligt forbattra med tanke pa parkens lidge. Inom parken
vaxer flera dldre trdd som bade ar sérskilt skyddsvarda och med visst naturvérde.

Burgardsparken klassas som stadsdelspark och ligger nédra, men Skénegatan utgor en trafikbarriér.
Parken anvinds av manga méanniskor och har ett hogt tryck. I anslutning till parken ligger tre forskolor
och en gymnasieskola, vilket padverkar anvidndningen av parken. I parken finns forutom en skatepark
dven en lekplats, men den é&r liten och &r inte tillgdnglighetsanpassad.

Tradgardsforeningen &r en stadspark, och en av Goteborgs turistattraktioner. Parkens forutsattningar
styr 1 stor grad hur den fér anvindas. Lekplatsen 4r stor och erbjuder olika alternativ till lek, men har
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dven ett hogt antal besokare vilket kan bidra till att den inte passar for alla alltid vilket ocksa
framkommit pa dialoger med nérboende.

Inom planomrédet finns gronomradet pa Ernst Fontells Plats. Gronomradet préiglas av stora trad, forst
och framst ekar, en gronskande kulle och naturligt berg i dagen mot Skénegatan. Gronytan utgdr en
viktig gron paus i en annars ganska storskalig stadsbild, och ar dven att betrakta som en “’stepping
stone” for spridning av djur och insektsliv i staden. Eken som stér i korsningen
Skénegatan/Bohusgatan syns fran langt hall. Idag har gronomradet lag anvindningsfaktor men har
utdver biologiska virden ocksa ett visuellt virde genom sitt grona inslag.

Pa Stureplatsen véxer fyra lonnar som ér sérskilt skyddsvérda samt ett trid med visst naturvérde.

Gronytan pd Ernst Fontells Plats innehdller uppvixta dldre trdd samt trddallé.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar

Inom planomradet finns fornl&dmningen G&teborg 436 som bestar av den gamla
Garnisonskyrkogérden. Garnisonskyrkogarden var begravningsplats till Garnisonsforsamlingen, (som
hade Kronhuset som kyrksal) sedan 2016 med namnet Garnisonsparken. Till den groéna ytan bor dven
riaknas den grona kullen pa Ernst Fontells Plats. Garnisonskyrkogéarden togs ur bruk som
begravningsplats efter koleraepidemin 1834. 1866 ars stadsplan tog ingen hénsyn till
begravningsplatsen utan skissade ett rutnit av bostadsbebyggelse 6ver hela ytan. Det dr okédnt varfor
man valde att gora s& med tanke p& hur kort tid som dé forflutit sedan platsen anvindes for
begravningar. Bade i egenskap av garnisonskyrkogard och som kolerakyrkogard var det en gravplats
for stadens mindre bemedlade medborgare. Anonymiteten och hur man hanterat den i stadsplaneringen
kan ses som en del av platsens och stadens historia. | praktiken kom kyrkogéarden att ligga helt ordrd i
100 ar efter stadsplanen. Den fOrsta etableringen som vidrérde begravningsplatsen var det nya
polishuset uppfort 1967.

I borjan av 2000-talet inleddes ett storre planarbete for ny fotbollsarena, rittscentrum och flera storre
kontor. I samband med detta griavdes kyrkogarden ut i flera omgangar. Bland annat har gravar, varav
manga barngravar, skelett och stenmurar patréaffats.

En arkeologisk forundersokning genomfordes 2019-01-10 med forslag pa slutundersdokningsomréade
som ska foregd byggnation inom Ernst Fontells Plats.
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Kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fran att lange ha varit stadens mark med landerier, varit odlingsomrade for stadens behov under 1600
- 1800-tal och legat utanfor i kanten till innerstaden samt att ett delomrdde med hdgre terréng anvénts
som garnisons- och kolerakyrkogard har omréadet allt sedan 1900-talet fatt en ny struktur. Denna
bestaende av bostadsbebyggelse, storre anldggningar for idrott, en statlig myndighet med sitt
huvudsite i regionen utvecklat till ett rattscentrum samt har det tillkommit kontorskomplex.

Omréadet har fran slutet av 1800-talet planlagts som rutndtsstad (fortséttning av stenstaden,
Vasastaden). Men denna planering fullféljdes inte fullt ut utan den langsamma expansionen av
innerstaden har istéllet gjort att omradet har anvénts for skrymmande verksamheter som olika
idrottsindamél med borjan pa tidigt 1900-tal. P& 1960-talet uppfordes polishuset och fran 2000-talet
skedde utbyggnad av Rittscentrum for att samla regionens polisfunktioner och réttsvardande
myndigheter.

Bebyggelsen inom stadsdelen ar idag av mycket varierande karaktiar. Mycket av det som byggts &r
storskaligt som idrottsanldggningar, hotell och trafikapparater. Men det smaskaliga finns ocksa kvar.
Manga anldggningar dr mycket pakostade, badde bostider och institutioner &r i huvudsak utforda i tegel
och stenmaterial. Nytt kontorskomplex nédrmast gamla polisbyggnaden har utforts i cortenstal.
Fonstersittningen &r inspirerad av det dldre polishuset. Bebyggelsen i denna del av staden bestér av en
samling solitirer med olika starka egna karaktirer som samsas inom samma omréde.

‘] - Idrottsanlaggningar
- Rattscentrum
- Kontor

n Bostader

m Oppen yta/gronska

B b R s WA R

Olika bebyggelsekategorier samsas inom omrddet.

Bohusgatan, som fortsitter sin riktning 6ver Heden, och Sten Sturegatan ér de tvd gator inom
ndromradet som tydligast visar pa tidens stadsplaneideal for andra halvan av 1800-talet. De dr tdnkta
som lokala huvudstrék, breda och alléplanterade och kopplar till andra storre strék eller mélpunkter.
Aven Smélandsgatan var tinkt som sddan, men det kom aldrig till genomfdrande. Kvarteret
Smaragden, Stureplatsen och Elyseum ingér i stadens bevarandeprogram for Kulturhistoriskt virdefull
bebyggelse i Goteborg (fran 1999) och som vérdebérare i riksintresset for kulturmiljovard.
Utmaérkande for denna period ar vilbevarade bostadsomraden med tillhérande institutionsbyggnader
framfor allt pdkostade stenhus som tillkommit under perioden 1870 — 1925.
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Stadsplan frdn 1880 som endast
delvis genomfordes. Ungefdrligt
planomrdde markerat i gult.

Polishuset uppfordes 1967 och ér utpekat som en vérdefull representant for 1960-talets
institutionsbyggande i stadens kulturmiljoprogram "Moderna Goteborg — kulturhistoriskt virdefull
bebyggelse” (fran 2017).

Det grona omradet vid Ernst Fontells Plats utgdr en del av upplevelsen av polishuset i parkmiljo.
Merparten av de édldre triden som finns ndrmast den befintliga parkeringsytan pa Ernst Fontells Plats
dr nagra av fa kvarvarande trdd som historiskt varit del av ett sammanhédngande tradstrak.

Mer om den kulturhistoriska framvéxten, omradets karaktir och vérden gér att ldsa om i det till planen
tillhdrande kulturmiljéunderlaget.

17 E .
; >‘r.*_‘ .

-

Vistgotagatans krokta gaturum med siktlinje till Bohusgatan.
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% Riksintresse 1600-talsstaden (Stadsplan och befastningsrester) IL

=
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..............................

Fornlamning Garnisonskyrkogarden
(1700-tal)

Sven Rydells Plats

Riksintresse Stenstaden mm (1870-1925) ——=
samt Bevarandeprogram ————

T

Kartan visar riksintressen for kulturmiljovard, fornldmning samt polishuset som ingdr i stadens
bevarandeprogram.

Kvaliteter och befintliga forutsattningar

Utgangspunkter

Bebyggelsen vister om Skénegatan tillhor samma kvarter som riksintresset for Stenstaden och
influeras av riksintressets gatunét och byggnader. Planomradet ligger i ett sammanhang dér en
byggnadsmassa gar fran innerstaden, med byggnadshéjder om cirka 13,0 - 25,0 meter (4 — 9 van) till
en stricka véster om Skénegatans dar idag flera byggnader nér upp till runt 55,0 och 60,0 meter (cirka
16 véningar). Nar omradet fortétas ska detta géras med kvarstaende viarden och kvaliteter for
stadsmiljon. Viktigt &r att hitta forhallningssitt som stodjer sammanhang och landskapsmassiga
forhéllanden.

Ett sammanhidngande omrade kan uppfattas innanfor de, intensivt trafikerade gatorna: Ullevigatan i
norr, Parkgatan och Sten Sturegatan i véster, Bohusgatan i sdder och Skénegatan &t oster. Skalan gar
fran mycket detaljrikt i bostadskvarteren till grov och storskalig vid idrottsanldggningarna, hiaktet och
vid nyare kontorskomplex. Utanfor omradet finns viktiga publika platser sdsom Tradgardsforeningen,
Heden, Burgérdsparken och Nya Ullevi som ocksé hor till sammanhanget och planeringen for
omradet. Dock besoksmal med begrinsad tillgdnglighet pa grund av att de trafikerade gatorna behdver
korsas.

Planeringen av omradets utveckling utgér fran dagens vérden och strukturer. En intention i planarbetet
ar att upplevelsen av sammanhang inom omradet ska stdrkas bl.a. genom att lyfta fram och anvédnda
befintliga virdefulla karaktirer som kopplar till omradets kultumiljobérare.
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Hllustration visar omrddets gatundt och strdk.

Befintlig gestaltning
I omréadet finns ett par tydliga kategorier:

e En dldre bostadsensemble fran 1900-talets borjan med mycket hoga virden for materialitet
och karaktér

e En bostadsensemble fran 1980-talet, med storskalig indtvind karaktir. Trots fors6k om
detaljering har inte den senares skala brutits ned.

e  Storre idrottsanlédggningar med tennis och fotboll som éven har fornyats under senare
decennier men dr anonymt utformade.

e En ensemble med myndighetsbyggnader som ér tydliga i sina gestaltningar, arkitektoniska
idéer och hog niva for material och materialbehandling.

e  Ett historiskt gronomrade, garnisonskyrkogérd som idag &r en park.

e Ett gronomrade som é&r blickfang med ménga dldre tréd och berg idagen p& Ernst Fontells
Plats.

e Nya kontorskomplex dér blandning av bade anonymitet och hog niva for karaktarsfullhet och
materialitet forekommer.

Virdefulla utgangspunkter och idéer finns att hdmta inom omradet for att utveckla en fortsittning och
forsoka na samstammighet inom kvarteren for tillkommande och befintliga kvaliteter.

Landskapet i staden

Den langsamma expansionen av innerstaden har gjort att omradet allt sedan 1900-talets borjan har
anvints for skrymmande funktioner som olika idrottsindamél och senare ocksé regionens polis- och
rattsvardande funktioner. Kvarteren har storskaliga tomter av ovanstdende orsaker och har fa gator och
strak i nord-sydlig riktning. Garnisonsparken som &r en rest av en kolerakyrkogéard, ar inbyggd mellan

hogre kontorskomplex som tillsammans med gronytan pa Ernst Fontells Plats med ett 17-tal trdd ar en
rest fran 1700-talet.
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TRADGARDSFIRENMNGENS: PARK e A
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Kartan illutrerar storskalighet och slutenhet inom omrddet.

Befintliga gator

Smalandsgatan upplevs idag som monoton och upplevelsefattig med f& entréer mot gatan. Gatorna
runt Ernst Fontells Plats har mer tillgdngar med markbeldggning och byggnader som har hog
materialitet.

Agostruktur
Staden har genom tiderna salt mark for privata exploateringsdndamal men ocksa behallit mark som
anvénds for allménna d&ndamaél sdsom park och idrottsindamal.

Sociala forutsattningar

Omradet bestar huvudsakligen av fyra anvéndningskategorier som ér kontorsbyggnader, ett
rittscentrum, bostadskvarter och arena/idrottsomrade. Miljon &r storskalig med trafikbarridrer och
otrygga trafikforhéllanden. Idag finns flera otrygga platser och vistelsemiljoer. I detta centralt beldgna
omréde har enskilda objekt givits en hog kvalitativ nivé for utformning som ger en bra grund for en
fortsatt utveckling for kvaliteter som dr viktiga att nd for sociala mélséttningar. Garnisonsparken som
framst anvinds av de som arbetar i omradet ar idag ett gront mycket viktigt inslag i miljon. Boende
och elever vid grundskolan for arskurs 6-9, saknar bes6ksmél inom kvarteren och har oftare
malpunkter utanfér omradet som tillexempel Heden, Tradgardsforeningen eller Burgardsparken.

Uppfattningen é&r att omrédet ar storskaligt och att omgivningarna préglas av otrygghet och paver
utformning samt dalig belysning vilket har framkommit genom dialoger med nirboende och
skolelever. De boende uppehaller sig valdigt lite inom omradet, utan det 4r mest ndgot man passerar.
De boende har framforallt sina besoksmal och vénder sig sdderut i staden.

Cirka en fjardedel av bebyggelsen i ndromradet utgdrs av bostdder som i sig i huvudsak utgdrs av
bostadsritter. Ca hilften av bostdderna dr byggda under 1900-talets borjan och andra hélften under
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1900-talets slut. 50 % av bostidderna &r mellan 60 och 100 kvadratmeter. Inom omradet rader brist pa
friytor och gronytor, skol- och forskoleplatser och dven annan kommunal service s& som BmSS
(boende med sérskild service).

En hog andel dagbefolkning ror sig i hela omradet. S6der om planomréadet 6kar andelen nattbefolkning
genom kvarteren med bostader tillsammans med bostadsomradet soder om Bohusgatan.

Med intilliggande bostdder soder om Bohusgatan uppgar folkméngden till cirka 1700. Stor andel,
ndstan 50%, dr ensamhushall. Cirka 15-20% utgdr hushall med barn.

Inkomstnivén ligger 6ver 350 000 kr/ar (hog).

Som fordelar med omradet nimndes samstdmmigt pa dialogerna dess centralitet och goda
tillgdnglighet (bade kollektivtrafik och bil). De ndrboende var i huvudsak véildigt nojda med omradets
lage 1 staden, framforallt mojligheten att befinna sig mitt i centrum men dnda med bra mdjligheter att
ta sig ut ur staden pé grund av nérhet till stérre leder men ocksé andra kommunikationer (sparvagn och
nérheten till centralstationen).

Ytterligare nagot som sas flertalet gdnger var att omrédet anses vara, i huvudsak, lugnt och tyst. Detta
med undantag for storre evenemang da det kan upplevas som hektiskt och stokigt. Flera lyfte ocksa att
det 6verlag var positivt med evenemangen.

Att omradet idag har en mix av bade verksamheter/kontor och bostidder upplevdes som bra. Efter
kontorstid kan omradet dock uppfattas som 6dsligt och tomt.

Gronska och vackra trdd nimndes som trevliga inslag i hela omradet, exempelvis ldngs med
Smaélandsgatan, pa kullen vid Ernst Fontells Plats samt kastanjerna vid Polishuset och
Garnisonsparken. Det anségs ocksa positivt att det fanns relativt mycket gront omkring omradet. Dock
svért att ta sig over till Trddgardsforeningen pa grund av trafikutformningen. De nérvarande sag det
som valdigt onskvart att mer gront kan tillskapas genom att addera fler trdd och planteringar till
omradet. Smalandsgatan som ny allé togs upp som nigot som hade varit bra. Aven att Ernst Fontells
Plats omvandlas till gronomréde onskades, det beddmdes dé kunna anvéndas mer som komplement till
bland annat tradgardsforeningen. Férhoppningen var att utegym, minigolf, lekplats, kafé eller nagon
annan social aktivitet skulle kunna tillskapas.

Manga av de narvarande 6nskade att deras befintliga utsikt bevaras. Flera tycker att det ar positivt med
en fortatning men att det ocksa ar viktigt att bevara eller skapa Gppna ytor for utblickar och att nya
byggnader inte ska skugga befintlig bebyggelse.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for verksamheter och 17 (74)
kategoribostader vid Smalandsgatan

Dnr 0545/19 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

Mer gront
= = o ‘behivs | det K T
Viktiga punkter fran Burptedipuben ikt e wmiry  1msbaklgntach e
dial men otrygg pd kviilloch MTMPM tyst med undantag EYKLISTER
‘nattetid siirskilt ‘upplevs som diligt fr nar det pighe stirre
medborgardialogerna e ke o i i dt i s
Giller iven Parkgatan.  Smilandsgatan M atckigt
P Ty »
nattetd Grimomridet vid Chris-
[r—— topher Polhemnstatyn
= anvands inte mycket fin
| R ——— _[i.nmld.-:.llsluhlrh
i B
T = RS bullernivi.
. [T r— I L 1NGA PLATSER
FOR BARN INOM
- S P— OMRADET.
Smilandsgatan har
[ TN S —— Delar av =
@ m] d ntl_d.ﬂ.mh_ld.ﬂ;.:tm
[ i ger mer novelse krallstid.
. e viktigt mad mer grant.
S —
T Potewtisiit grint tillshett = Viktiga platser for barn ar
E  framfGrall
= “Trid ghrd sfreningen,
\ilkigt rum = .
g o et me
1K actinnparken sarmt -
Ciryga trafiksituation I Emst | ]qinfmnr.'hm.l.mplﬁnl
* Forels hirmet pi Heder.
. plats
SHRAPIGT!
Ve SWUTEIET
NARA
.r.h.knmg—l1 CENTRALT :"..' . s __:.
‘harthen vl Lregar- T ks - : = .
ma vorebra. " =
- PROMENERA,
tillskokt k. - Fi milpunkter . ,
# % g istelseybor och Gm“”"‘"‘
3 Nirheten tll det mm" MR
P " 3 x
Famt Pl i & ‘men det finns
och trevlig men anvinds . = e
som. tea ¥ld evenemang. 108,
Garnisamsparken upplers = DETALMHANDEL OCH = e R
i 3 ot tillginglighs BEVARA BEFINTLIE OVERLAS
"-;gphnﬁ:rnﬂ.d. RESTAURANOER. OPPEN UTEIKT WD umngmm POSITIVT
e s Gennmgings- EYOENATION OCH
TR OTRVEGHET, EvENEMANG

Hllustration med sammanstdillning av synpunkter som kommit till uttryck frdn de dialoger som
genomforts med ndrboende och elever pd grundskolan direkt séder om planomrddet.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Tillganglighet, kollektivtrafik och parkering

Hela omradet ar plant med nagon enstaka procents lutning och nivéskillnader utgdrs framforallt av
kantsten och trappor till entréer. Vid Ullevi Tennis finns en nivéskillnad frén gatan in pa fastigheten
dér vatten samlas vid kraftiga skyfall. Gangstrdken i omréadet ar inte tillgénglighetsanpassade i helhet.
Antalet gdngpassager &r fa.

Det dr ont om allmén cykelparkering langs Smalandsgatan. De parkeringar som finns i omradet &r till
stor det lokaliserade utanfor Polisen, pd Ernst Fontells Plats. P4 Bohusgatan vid korsningen med
Skanegatan finns en station for hyrcykelsystemet ”Styr & Still”.

Ingen kollektivtrafik trafikerar inom planomradet. Spéarvagn trafikerar Skdnegatan, med nirmaste
hallplats ”Ullevi Sodra” beldgen vid korsningen med Bohusgatan.

Bilparkering med varierande reglering finns langs gatorna inklusive boendeparkering. P& Ernst
Fontells Plats finns en markparkering for Réttscentrum som utanfor kontorstid nyttjas for allmén
parkering.
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Géaende

For fotgdngare finns gdngbanor pa bada sidor om Smalandsgatan och Ernst Fontells Plats. Uppgifter
om trafikfloden for fotgéingare inom omrédet saknas. P& Skanegatan och Bohusgatan finns separat
gangbana langs cykelbanan.

Cykel

Cykling sker i blandtrafik inom omradet, pa Ernst Fontells Plats och Smélandsgatan. Uppgifter om
trafikfloden for cykel inom omrédet saknas. P4 Sk&negatan och Bohusgatan finns dubbelriktade
cykelbanor som tillh6r pendlingscykelnétet.

Biltrafik och angoéring

Smaélandsgatan anvénds framforallt for angoring till Polisen/Réttscentrum, Ullevi Tennis och
bostadshus lidngs gatan. Ernst Fontells Plats anvinds framforallt for angdring till Polisen/Réttscentrum
och omkringliggande kontor. For biltrafiken utgér Skanegatan och Bohusgatan infartsgator till
Smélandsgatan och Ernst Fontells Plats. Aven Sten Sturegatan och Parkgatan star for en stor del av
tillfartstrafiken till omradet. Genomfartstrafiken i omradet bedéms vara begriansad. Personer som inte
har malpunkt vid Smalandsgatan eller Ernst Fontells Plats bedoms i mycket ringa grad trafikera
Smaélandsgatan.

Service

De narmaste forskolorna ligger cirka 200 meter fran planomradet pa Levgrensvagen respektive
Hallandsvédgen. I direkt anslutning till planomrédet finns en grundskola pa Viastgdtagatan for arskurs
6-9. Vid Burgérdsparken strax sydost om planomrédet langs Skanegatan ligger
Katrinelundsgymnasiet.

Inom planomradet finns Ullevi Tennis och planomrédet ligger mellan de bédda arenorna (Nya) Ullevi
och Gamla Ullevi. Heden, Tradgardsforeningen samt Burgardsparken ligger nira. For att ta sig dit
behover trafikerade gator korsas. Pa dessa tre platser finns dven de ndrmaste lekplatserna.

Inom planomrédet eller i nédra anslutning aterfinns négra restauranger och mindre servicebutiker,
framfGrallt lunchrestauranger dé det &r stor andel kontorsverksamhet i omradet.

Teknisk forsorjning

Ledningar for VA, fjarrvirme, el och opto finns i Smélandsgatan, Skanegatan och Bohusgatan. En
fordelarstation med tillhoérande ledningar, en anlédggning for trafiksignalstyrning samt
dricksvattenledningar finns pa Ernst Fontells Plats. Allméinna ledningar forekommer dven inom
kvartersmark. Ledningssystemet for spill- och dagvatten i Smélandsgatan dr underdimensionerat och
har i dagsldget begransad kapacitet for att hantera tillkommande floden.

Recipient for planomradet r Fattighusén som i sin tur leds till Géta Alv. Recipienten Fattighusén ar
klassad enligt miljokvalitetsnormer och har kvalitetskrav att &r 2027 uppné ”God ekologisk status”
samt uppna ’God kemisk ytvattenstatus” med vissa undantag. Undantagen for den kemiska
ytvattenstatusen dr mindre strdnga krav for forbattring av statusen for bromerad difenyleter samt
kvicksilver och kvicksilverforeningar. Daremot far statusen inte férsdmras. Fattighusan ar bedémd till
en konstgjord vattenforekomst vilket innebér att kanalen skapats av méanniskan. Enligt reningskrav for
dagvatten klassas Fattighusén som en kénslig recipient. Den ekologiska statusen ér bedémd som
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mattlig i Vatteninformationssystem Sverige (VISS). Den kemiska statusen i Fattighusdn beddms inte
uppnas enligt VISS.

Risk och storningar

Buller och vibrationer

Omrédet dr idag utsatt av buller fran trafik framforallt fran de storre gatorna Skanegatan, Ullevigatan
och Parkgatan som ligger strax utanfor eller tangerar planomradet. Narmast gatorna ligger virdena pa
65-70 dBA. Néarmast Bohusgatan ligger virdena pa 60-65 dBA. Virdena pa Smalandsgatan ligger
mellan 55-65 dBA. Virdena sjunker inat omradet utifrdn 6kat avstand fran gatorna.

[ Under 40 dB

I 404548
I 4550dB

. 505548
55-60 db
60-65 db

I 6570 de

_ [ 6ver7odB
Hllustration 6ver nuldge for buller ekvivalenta nivder.

Omradet &r idag inte paverkat av industriell verksamhet. Dock beddms verksamhetsbuller i omradet
kunna vara en risk for oldgenhet och vara en planeringsfraga. Detta avser bland annat arenorna Gamla
Ullevi och Ullevi men éven de installationer som finns pa angransande verksamheter, framfor allt pa
kontorsverksambheter.

De fragor kring vibrationer som har observerats i omradet ndra Smélandsgatan beror framst pa
evenemang som halls pé de tva arenorna Gamla Ullevi och Ullevi. Den forstnimnda ar en
fotbollsarena som framst anviands for sportevenemang, medan den andra dr en multifunktionell stadion
som &r vird for bade sportevenemang och konserter.

Forutom de tvé arenorna bidrar lokal trafik ocksa till vibrationer. Sparvagnstrafik finns bara vid den
Ostra sidan av planomradet. For véigtrafik beror vibrationerna frimst pa ojamnheter i vigarna.

Luftkvalitet

Miljokvalitetsnormerna (MKN) ska foljas ndr kommuner och myndigheter planldgger, bedriver tillsyn
och ger tillstand till att driva anldggningar. MKN géller i utomhusluft med undantag av vig- och
spartunnlar och arbetsplatser till vilka allminheten inte har tilltrade. MKN for luft omfattas av véirden
for kvavedioxid (NO2) for dygn, &r respektive timme samt av vérden for partiklar (PM10) for dygn
och ar.
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Berdkningsresultaten for nuldgesanalysen visar generellt hogst halter langs Ullevigatan, Skénegatan
samt Parkgatan, for bade NO2 och PM10. For nuldget klaras MKN inom hela detaljplaneomradet,
gillande &r och timme for NO- samt for bada normerna f6r PM10. Dock 6verskrids MKN for 98-
percentilen for dygn i den syddstra delen av detaljplaneomradet, samt att nivén tangeras béde i véstra
och Ostra delen.
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Nuldige for halter av kvivedioxid (NO:) for dygn (Luftutredning, Cowi).

Goteborgs Stad har dven implementerat tolv lokala miljokvalitetsmél. Mélet Frisk luft syftar till att
luften 1 Goteborg ska vara sé ren att den inte skadar ménniskors hélsa eller ger upphov till
aterkommande besvir. Miljokvalitetsmélen utgor en riktning och vigledning at kommuner och
Lansstyrelser for vad miljoarbetet ska sikta mot och é&r inte legalt bindande. Nivéerna for
miljokvalitetsmalet 6verskrids 1 hela omradet for bade &r och timme. Detta beror delvis av att omradet
ar centralt beldget med ett stort urbant bakgrundspaslag av NO: i hela omradet och till detta
tillkommer det lokala tillskottet fran de nérliggande vigarna.

Spridningsberdkningar for partiklar (PM10) visar att miljokvalitetsmalet till storsta delen klaras i hela
omradet.

Den storsta risken for 6verskridanden av MKN for luftkvaliteten (NO2) har identifierats till omradet
oster om Ernst Fontells Plats mot Skanegatan. Vid fortdtning inom omradet finns ocksa en risk att
koncentrationerna av luftfororeningar dkar i gaturummen inom eller i anslutning till planomradet.

Oversvamningsrisk

Tre omraden inom planomradet far idag en dversvamningsproblematik vid skyfall med 100 érs
aterkomsttid. P4 del av Smalandsgatan samlas upp till ca 0,5 m djupt vatten. Vid en storre 1dgpunkt
runt gamla Ullevi samlas stora vattenmangder (upp till 3300 m?®) som avvattnas genom en privat
pumpstation av okédnd kapacitet som pumpas till det kommunala dagvattenledningsnitet under

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for verksamheter och 21 (74)
kategoribostader vid Smalandsgatan

Dnr 0545/19 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

Smalandsgatan. Ett mindre instdngt omrade bildas ocksa inom Réttscentrum dér cirka 145 m?® samlas
vid skyfall.

Planomradet bedoms inte paverkas av hoga havsnivaer eller hoga floden i vattendragen.

. Maximala vattendjup vid

skyfall (Klimatanpassat
. %+ 100 ars aterkomstid

vattendjup. Omrdden som har en éversvimningsproblematik (Skyfallsutredning, Kretslopp- och
Vatten).

Markmiljo

Den genomfoérda markundersokningen har pavisat att det under hardgjord, grusad och grésyta aterfinns
friktionsmaterial med fororeningshalter i jord stillvis dverskridande Naturvardsverkets generella
riktviarden for mindre kénslig markanvindning (MKM). Inom hela &stra delen av omradet aterfinns
fororeningshalter 6verskridande Naturvardsverkets riktvirde for kdnslig markanvindning (KM).

Sidkerhet och utrymning

Inom det aktuella omradet finns verksamheter som utgor skyddsobjekt, samhéllsviktiga verksamheter
och polisiér operativ verksamhet. Dessa verksamheter har att forhalla sig till sérskild lagstiftning och
forutsattningar for att kunna bedriva sin verksamhet. Manniskors hélsa och sikerhet och risken for
olyckor dr ett allmént intresse som utifrén Plan- & bygglagen ska vigas samman med andra allménna
intressen och sedan stillas mot enskilda intressen.

Utrymning/evakuering av in- och utsldpp av supportrar vid hdgriskmatcher sker idag delvis pa
fastigheten for Ullevi Tennis. Hénsyn i planarbetet behover tas till detta.
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Detaljplanens innebord och genomforande

Detaljplanen mojliggdr en utbyggnad av Réttscentrum samt mojliggors for kontor, studentbostider,
polisiédr verksamhet och andra réttsvardande myndigheter pa Ernst Fontells Plats respektive kontor och
idrottsanldggning vid Heden 47:2 (Ullevi Tennis).

Tillkommande BTA som m&jliggors 1 planforslaget infor samrad &r cirka 100 000 kvm varav ca 30
000 for ny polishuvudbyggnad, 45 000 for kontor inkl. centrumverksamhet, 15 000 for studentbostéder
samt 7000 for tennisverksamhet. Smalandsgatan och gatorna vid Ernst Fontells Plats rustas upp.
Skanegatan samt Bohusgatan ingér delvis. Mindre torgytor foreslds inom omrédet. Garnisonsparken
och Stureplatsen dr medtagna i planomradet utifran befintlig markanviandning. Platserna kommer att
vara foremaél for vidare utredning under planarbetet. De dr aktuella som platser for
kompensationsatgirder med anledning av de grona virden som tas bort pa Ernst Fontells Plats.
Eventuellt kan det ocksé vara aktuellt att placera en fordelarstation pa ndgon av platserna.

Heden 47:2 ir, av fastighetsndmnden, markanvisad till Wallenstam Fastigheter 278 AB, dotterbolag
till Wallenstam AB. Del av Heden 705:13 ir, av fastighetsnimnden, markanvisad till Stiftelsen
Goteborgs Studentbostidder (SGS) tillsammans med Robert Dicksons Stiftelse (RDS) samt Klippan
Kulturfastigheter AB. Avtal om genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatdrerna.

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och
underhéll. Exploator/fastighetségare ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.
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Vy frdn sydost (illustration Kanozi Arkitekter).
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Garnisonsparken och Polishusentréer. Nya till vinster och befintliga till hoger
(illustration Kanozi Arkitekter).

Vy fran Skdanegatan in mot Ernst Fontells Plats. Nya polishuset till vinster, befintliga polishuset rakt
fram och Kvarter Bérnstenen till hoger (illustration Kanozi Arkitekter).
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Skdnegatan, till vinster nya bebyggelsen pa Ernst Fontells Plats och till hoger syns Ullevi (illustration
Kanozi Arkitekter).

Vy vid Bohusgatan mot foreslaget studentbostadshus och vdnster i bild befintligt bostadshus
(illustration Kanozi Arkitekter).
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Vyer vid Bohusgatan och foreslaget studentbostadshus (illustration Kanozi Arkitekter).

Vy frdan Bohusgatan in mot omrddet med foreslagna bebyggelsen till héger och befintligt bostadshus
till vénster (illustration Kanozi Arkitekter).
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Smdlandsgatan med foreslagna bebyggelsen till vinster och i fonden vid Ernst Fontells Plats
({llustration Kanozi Arkitekter).

Vy fran sydvist (illustration Kanozi Arkitekter).
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Kvalitetsmal

Overgripande kvalitetsmal for detaljplanen
Genom planforslaget ska mojliggoras for att skapa attraktiva miljoer 1 ett centralt ldge i staden och en
komplettering av blandade funktioner och service.

Ambitionen med att anvianda kvalitetsmal dr att kommande exploatering ska bidra till en helhet och
sammanhallen stad sa att miljomaéssiga, langsiktiga ekonomiska och sociala kvaliteter sdkerstélls. En
utmaning for omradet &r att hitta balans mellan storskalighet i stadsmiljon och befintliga
bostadsmilj6er och att rattsvisendet behdver slutenhet inat sin verksamhet.

Befintliga kvaliteter ska stirkas och kvaliteter som saknas i omréadet avses tillforas for att skapa en
attraktiv och trygg stadsmiljo som véander sig till mdnniskor. Omradet ar splittrat idag och polisen och
de réttsvardande myndigheternas verksamhet paverkar dels genom att de har f verksamheter 1
gatuplan, dels att miljon péverkas av polisens behov for sékerhet och att utryckningar sker pé platsen.
Storskaliga idrottsanldggningar som har liten social kontakt ut mot gatan samt utrymning av supportrar
vid framforallt hdgriskmatcher pd Gamla Ullevi behdver hanteras, vilket ocksa sétter en préagel pa
omradet.

Genom upprustningen i omradet &r ett socialt mal att kunna uppleva omradet som ett lugnt omrade och
att kvarteren bérs fram av ordnade och karaktérsfulla miljoer. Avldsbarhet i stadsrummen ska bidra till
kénsla av kvalitet, permanens och attraktivitet och trygghetsfragan inom omradet ska stirkas. Nya
platsbildningar, fondmotiv och en omsorgsfull gestaltning ska bidra till en stadsmilj6 i en ménsklig
skala. Komplettering av trddplanteringar ldngs gatorna ska bidra visuellt till stadsmiljon och trivseln
samtidigt som de ska kompensera for del av de ekologiska véarden som tas i ansprak pa Ernst Fontells
Plats. Entrén till befintliga polishuset och Garnisonsparken ska pé ett medvetet sitt hanteras.

10 mal sammanfattas for utvecklingen av omradet.
e Ordning och ldsbarhet av arkitektoniska karaktérer ska bidra till kdnsla av kvalitet,
permanens och attraktivitet i stadsrummen

e Genom att lyfta fram befintliga karaktarer och nya ska sammanhang stirkas inom kvarteret
och bidra till en god helhetsverkan for stadsbilden

e Kovarterets inre kidrna bibehaller lugn och ro for polisverksamheten och de réttsvardande
myndigheternas behov

e Kvarteren ska ges en upplevelse av generds inbjudan och en sa stor kontaktyta som mojligt
mot Gvriga staden genom att kvarteren far tydliga entréer, visuella kontakter in i kvarteren
och aktiva kantzoner som speglar innehallet i kvarteren.

o Trygghetsfragor inom omradet ska starkas

e Halvprivata zoner mellan den privata sfiren och de offentliga rummen ska tas tillvara.
Halvprivata zoner bidrar till karaktér och hog detaljering

e Kopplingar och rumsliga 6vergangar ska tydliggoras och tas tillvara genom hog nivé
avseende gestaltning

o Rumsliga fondmotiv inom planomradet anviands som viktiga referenspunkter. Védgar och
siktlinjer in i kvarteret leder mot dessa
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e Platsbildningar och nischer utgdr viktiga element inom kvarteret och omsorg och
medvetenhet ska prégla utformning

e Smalandsgatan ska utvecklas till ett attraktivt stadsrum

Ullevigatan

"Gamia Ullevi

Parkgatan

Entré till
Garnisons-
parken
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Analyskarta som visar maojligheter for utveckling av stadsmiljon.

Starka stadsrummen

Detaljplanen grinsar i sina yttersidor mot kringliggande storre gator. Det finns en stor potential med
att ordna tydligare entréer in till kvarteren, och ordna med aktiva kanter och zoner mot dvriga staden.
Karaktérer i omradet behdver dndras till en mer urban, gestaltad och inbjudande milj6 och méta
omkringliggande stad.

Smaélandsgatan ska ges en tydligare, upplevelserikare och stadsméssigare karaktér. Idag uppfattas
gatan som trakig, smutsig och gra. Gatan ar ocksé lang och storre variation mellan de olika delarna
efterstrivas. At dster finns utrymme for en mindre platsbildning eller nisch i Smalandsgatans fond.

For Garnisonsparken som &n mer kommer befinna sig mellan hoga byggnader blir det viktigt att starka
den visuella kontakten for att det grona ska uppfattas som en forléngning av gatan runt Ernst Fontell
Plats och som en vardefull gron kil inom omradet.

Nuvarande entrégata fran Skénegatan in mot befintliga polishuset far en tillkommande byggnad
mittemot det cortenbeklddda kontorshuset (Barnstenen). Gatan far en ny trddrad. Nytt torgrum skapas
som moter gamla polisbyggnaden, Garnisonsparken och nya polisbyggnaden. Gatan vister om Ernst
Fontells Plats far ny trddrad som upprétthéller ett gront strdk mellan Garnisonsparken och
Bohusgatans allétrdd. Torgrummet behover verka sammanbindande med markbeldggning och
mdjligheter med sittplatser. Entréer i ny byggnad behdver samverka med respektive plats.

Bohusgatan har potential att f4 en ny malpunkt genom att hantera det soderlédge Ernst Fontells Plats
har med bredare gédng- och vistelseytor och utrymme for publika &ndamal. Publik verksamhet ska
finnas i bottenplan i den nya bebyggelsen.
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Upplevelsen i omradet
Urban kénsla i kvarteren, omtanke om ménniskan med genomténkt gestaltning av miljon efterstrivas.
Du dr sedd som person genom att miljon ér véldefinierad och préglas av omsorg.

Utformningen av miljon och aktiva kantzoner dér det finns mdjlighet ska bidra till en upplevelse av
omsorg och trygghet. Tillskott med bostidder ger omradet 6kad stabilitet, den sociala situationen stirks
och fler bryr sig om omradet.

Gestaltningen

Liasbarheten av en tydlig ordning gor stadsrummen attraktiva. Tydlighet for arkitektoniska element
liksom material som haller 6ver tid och aldras vackert ger en kénsla av stabilitet och permanens.
Tillkommande bebyggelse ska samverka med befintliga viardefulla karaktirer. Generositet och omsorg
ska prégla gestaltningen.

Moétet med omréade for riksintresse kraver att kunna forhalla sig till befintliga uttryck dér méangder av
kvalitéter noteras i det befintliga; Vistgotagatans svangda form och tornmotiven, Stureplatsens
svingda form som samlar rummet vid Stureplatsen och Sten Sturegatan. Kénslan av materialitet i val
av byggnadsmaterial, tegelarkitektur och teglets varma kulorer, betonade socklar och entrépartier och
putsade fasader, befintliga polishusets materialitet och hdga kvalitet med det hardbranda morka
Helsingborgsteglet, sjilva tegelséttningen och lek med fonsterséttning. Vid Véstgétagatans mote med
Smalandsgatan kan ny bebyggelse bidra till att starka med fondmotiv, platsbildning och entréer.

Det befintliga polishuset har tillbakadragen huvudentré och placering av byggnaden ldngs med
Smaélandsgatan som é&r viktig. Tillbakadragenheten har varit en del av gestaltningen och uttrycker en
vérdighet for den statliga myndigheten. Utrymmet vid Smélandsgatan har ocksé varit en del i
forutséttningen for den hoga exploateringen for flerbostadshuset mittemot dér exploateringen har varit
beroende av den luftighet och rum som gronytan utgdr. Tillkommande bebyggelse vid befintligt
polishus behover respektera tidigare stéllningstaganden. Smélandsgatans mote med Ernst Fontells
Plats har stor mojlighet att landa i ett fondmotiv som kraver sirskild omtanke. Byggnad pa Ernst
Fontells Plats bor utgora en attraktiv fond for Smalandsgatan.

Strukturella tilldgg ska stodja anvéindningen av gatan och motverka monotoni. Genom att 4stadkomma
sekvenser och tydliga zoner, breda trottoarer, grona inslag, urbana markmaterial, 1dga hastigheter och
parkering, mojlighet att stanna till, sitta, déir s& dr mojligt. Overgangszoner #r viktiga linkar och ska
gestaltas for att stodja upplevelsen av skiften av funktioner. Ta vara pé véderstreck och mdjligheten till
sol- och dagsljus for att skapa bra mikroklimat for platsbildningar och nischer.

Mindre platsbildningar och nischer i stadsrummen utgor hdndelser som innebér en mdjlighet att i
rummet stanna upp, betrakta och inta omgivningen fran en lugn punkt.

Arkitektur

Omradet utvecklas och det nya &r dven en slags forlangning av det gamla. Det nya far en omfattande
detaljering och materialitet i bottenvaningarna. Nytt i kvarteren dr byggnadshdjder 6ver 8-9 véningar,
utover nagra enstaka hogre byggnader som finns i omradet redan idag och en skalforskjutning sker. De
hogre hushdjderna etableras at Skanegatan eller vél indragna fran Smalandsgatan och infor dynamik
inom omrédet och kontrasterar mot den lugna atmosféren i gatunivan. Sammanhéllenheten mellan
befintligt och det nya bidrar till lokal identitet for omradet.

Omradet kan betraktas i ett storre sammanhang dir byggnaderna utgér blickfang eller mélpunkter i ett
stadslandskap och dir byggnaderna samverkar inom sitt omrade.
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Det nya polishuset fér ta plats i omradet och signalera nutidens polismyndighet samtidigt som det
forhaller sig till det befintliga. Enstaka byggnader bor ha referenser i sin gestaltning till
grannbyggnader o ndrmilj6 och ta hdnsyn for kulturmiljon i omradet. Referenser till dessa ger lokal
karaktér och identitet.

Bebyggelse

Med planomradet kommer flera nya markesbyggnader. Dessa kommer uttryckas mycket olika, med
efterfragan av kvalitet for gestaltning och material. Bebyggelsen vaster om Skanegatan gransar till
riksintresset for Stenstaden och influeras av riksintressets gatunit och byggnader som méter nyare
bebyggelse och en annan skala i befintliga kontorsbyggnader och idrottsanléggningar. Den nya
bebyggelsen provas mot befintliga strukturer.

Detaljplanen medger en utbyggnad av Rattscentrum, byggnation av polisidr verksamhet och andra
rattsvardande myndigheter samt kontor och studentbostider pa Ernst Fontells Plats respektive kontor
och sporthall vid Ullevi Tennis. Anviandningen Centrum medges i olika grad inom omradet som bland
annat omfattar handel, service, kontor och tillfdllig vistelse i form av hotell. Aktiva bottenvéningar ska
tillskapas dér sé ar lampligt, pa vissa stéllen stélls det som krav. Planen innefattar ocksé tekniska
anldggningar i form av fordelar- signal- och transformatorstationer.

Byggritternas hojd regleras framforallt genom “hogsta tilldtna nockhdjd”. Darmed kan antalet
vaningar variera beroende pa vilken vaningshéjd som respektive byggnad utfors i. Utéver hogsta
nockhéjd for ny foreslagen bebyggelse tillats endast takterrasser med indragna racken fran takkant.
Tekniska anlidggningar ska integreras i byggnad under hogsta tilldtna nockhdjd. For befintlig
bebyggelse inom Réttscentrum sétts bestimmelser om héjd som utgar fran nu géllande detaljplan och
de hojder som bebyggelsen idag har.

I féljande stycken presenteras planforslaget och avsedd anvandning for ny bebyggelse.
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Hlustrationskarta over planforslaget med delomrdden 1-3 markerade (illustration Kanozi Arkitekter).
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1. Fastigheten vid Ullevi Tennis

Detaljplanen medger centrumdndamal som omfattar handel, kontor, tillfallig vistelse genom hotell
som dven omfattar lagenhetshotell och foretagsbostidder. Samt medges anvandning for sporthall. I del
av norra omradet medges anvandning for arena for att inkludera den tredimensionella fastighet som
finns for Gamla Ullevi.

Byggritten dr anpassad for att stodja Smalandsgatans gaturum dér ocksa krav pa publika verksamheter
1 bottenvaningen regleras. Byggrittens placering dr ocksa anpassad utifran behovet att hantera
supportrar frin Gamla Ullevi.

Hoéjder for bebyggelsen dr satta mer generellt da en arkitekttdvling, sa kallad parallella uppdrag, ska
arrangeras fOr att foresla ett gestaltningsforslag for bebyggelsen. Tévlingen avses genomforas mellan
samrad och granskning. Istéllet har ett hogsta exploateringstal satts som reglerar att inte hela
byggritten kan byggas fullt ut i hdjd och/eller utbredning. I planen regleras ocksa lagre héjder mot
Sméilandsgatan. Aven hiir regleras att delarna néirmast gatan inte fir bebyggas i full hojd och
eller/utbredning for att mota befintliga bostader direkt soder om Smalandsgatan, som ingar i
riksintresset, och med hénsyn till gaturummet.

Fastigheten &r markanvisad till Wallenstam som pé platsen avser uppfora kontor och foretagsbostéder.
Tennisverksamheten ska vara kvar och integreras i nya lokaler inom den nya byggnationen.
Wallenstam ska i samarbete med Stadsbyggnadskontoret genomfora ett parallellt uppdrag genom att
bjuda in ett antal olika arkitektkontor som ska rita pa byggnadens gestaltning, form och funktion
utifran planforslaget och Wallenstams malséttningar. De parallella uppdragen avses fardigstillas och
arbetas in i planforslaget infor granskning.
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Hur ny byggnad kan utformas mot Smdlandsgatan (illustrationsskiss Erséus).
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BEFINTLIG BEBYGGELSE BEFINTLIG

-GAMLA ULLEVI PLANERAD BEBYGGELSE -WALLENSTAM BEBYGGELSE
-HEDEN 211

Sektion Smdlandsgatan - Foreslagen bebyggelse vid Ullevi Tennis och befintligt bostadshus (Heden
21:1).

2. Rattscentrum

Detaljplanen mojliggdr for en utbyggnad av Rattscentrum med anvéndning f6r kontor,
polismyndighet, aklagarmyndighet, domstolsvisende samt kriminalvard. Aven tillfillig vistelse i form
av hotell medges samt medges centrumanvéndning i de tva nedersta vaningsplanen. Inga krav pa
publik verksamhet inférs med hénsyn till oldmpligheten att kombinera detta med pagaende
verksambhet.

I huvuddrag méjliggors nya byggrétter 1angs Smalandsgatan for att stodja gaturummet. I norra
omradet vaster om Garnisonsparken ger en tillbyggnad mojlighet for en aktiv sida mot parken. Samt
mojliggdrs for pabyggnader pé vissa av de befintliga byggnaderna inom Réttscentrum. Befintlig
vaktkur sticker utanfor ny byggnadslinje at gatan och far byggrétt for att inte bli planstridig. Dock nér
ny bebyggelse fullfoljs avses den integreras i den nya bebyggelsen for att inte padverka gaturummet.

Bebyggelsen regleras i hojd for att mota befintliga bostidder direkt soder om Smalandsgatan och med
hansyn till gaturummet och tillats byggas samman mot befintligt polishus. Hojden &r anpassad for att
befintligt polishus kulturhistoriska vérden fortsatt ska vara framtradande samt &r byggrétten indragen i
forhallande till befintliga polishuset i dster i samma syfte.

Utformningsbestdmmelse for den nya byggrétten ér satt for att reglera att byggnadens mote med
befintligt polishus sker med omsorg. En varsamhetsbestimmelse sétts pa befintliga polisbyggnaden
som reglerar att dndringar och tilldgg i bebyggelsen ska gdras varsamt sa att befintliga karaktarsdrag
respekteras och tillvaratas.

Liangre vasterut pa Smalandsgatan tillats hogre byggritt att uppforas vilken ocksa moter upp
grannfastighetens hogre tillatna byggrétt.

For ny foreslagen byggritt vister om Garnisonsparken medges en hojd strax under befintliga
byggnaders. Har majliggors ocksé forbindelsegangar till befintliga byggnader for att kunna knyta
samman verksamhetsfunktioner inom Réttscentrum med fysiska passager.

Vasakronan ar fastighetsdgare for Rattscentrum och ser ett behov for verksamhetens utveckling bade i
nértid och pa lingre sikt. Okad lokalyta, indamalsenliga lokaler och sikerhetsaspekter ér viktiga
fragor for utvecklingen av verksamheterna. En tanke om att fa in en publik verksamhet i
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bottenvaningen mot Garnisonsparken, tex. en lunchrestaurang, for att stodja parkens rumslighet och
anvindning finns.

i 3 P

ske inom Rdttscentrum (illustrationsskiss AG-Arkitekter).
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VASAKRONAN

Sektion Smdlandsgatan - Foreslagen och befintlig bebyggelse vid Riittscentrum och befintligt
bostadshus (Heden 39:15) vdst-ost.

3. Ernst Fontells Plats

Detaljplanen medger en utbyggnad av kontor, polismyndighet, &klagarmyndighet, domstolsvdsende
samt kriminalvard. Aven tillfillig vistelse i form av hotell medges samt medges centrumanvindning i
de tvé nedersta vaningsplanen. For sodra byggrétten sitts krav pa publika verksamheter i
bottenvaningen huvudsakligen mot Bohusgatan. For norra byggrétten sétts inga krav pa publik
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verksamhet. Underbyggnadsméjlighet ges mot vister. Aven fastighetsbildning for parkeringsgarage
medges under mark. Gemensamhetsanlaggning for del av parkeringsanldggningen avses bildas. Inom
byggritten ska dven befintliga anldggningar, som idag ligger i fristiende byggnader pa platsen, i form
av fordelarstation och signalskép inhysas. Eventuell annan placering for fordelarstationen studeras
vidare under planprocessen.

Byggritterna dr anpassade for att ge ett sammanhallet intryck som skapar ett sammanhingande kvarter
for att stodja de offentliga rummen runtom. En torgyta i norr skapas for att tydliggora entréer till
befintligt polishus, Garnisonsparken och nya byggritten for tankt polishus. Befintligt polishus
huvudentré &r ett viktigt inslag och kulturbdrare i omrédet som ska bibehéllas och med den nya
utformningen stirkas. Norddstra byggrétten tillats sticka ut l&ngre mot norr for att som infart till
omradet fran Skdnegatan ge ett sammanhéllet gaturum som sedan 6ppnar upp sig i torgbildningen
langre in i omradet. I Smalandsgatans fond regleras byggrétten for att tillskapa en mindre och mer
informell plats som ska stodja Smélandsgatans fondmotiv. Mot Bohusgatan och Skénegatan i sdder
reglerar detaljplanen allmén plats genom torgyta som ska bidra till att platsen kan anvéndas av
allménheten och lyfta fram verksamhetens utétriktade funktioner.

Byggnadshdjderna tillats hogre mot Skanegatan for att sedan trappas ner for att mota befintligt
polishus och bostadshus vister om.

Marken pa Ernst Fontells Plats 4r markanvisad till de tre parterna Klippan kulturfastigheter, SGS
Studentbostéder och Robert Dicksons Stiftelse. Klippan avser att uppfora en ny huvudpolisbyggnad
for de tva norra byggritterna. SGS avser bygga studentbostéder, samlat studentcentrum for deras
verksamhet 1 Goteborg, nytt huvudkontor samt café och/eller butiksverksamhet i bottenvaningen i de
sodra byggritterna. Robert Dicksons Stiftelse avser att forldgga sitt huvudkontor i den mittre
byggratten mot Skanegatan.
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Hur nya byggnader kan uppforas pa Ernst Fontells Plats, vy fran nordvdst. (skiss Wingdrdhs).
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BEFINTLIG ERNST FONTELLS PLATS BOHUSGATAN
BEBYGGELSE
- HEDEN 46:3

FORESLAGEN BEBYGGELSE FORESLAGEN BEBYGGELSE
- KLIPPAN KULTURFASTIGHETER -SGS STUDENTBOSTADER

Sektion - Foreslagen bebyggelse pa Ernst Fontells Plats (norra delen) och befintligt kontorshus,
Bdrnstenen (Sweco) till vinster (Heden 46:3) och lingst till hoger studentbostdder.
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BEFINTLIG BEBYGGELSE ERNST

- HEDEN 42:1 FONTELLS SKANEGATAN
GATA

FORESLAGEN BEBYGGELSE - KLIPPAN KULTURFASTIGHETER

Sektion - Foreslagen bebyggelse pa Ernst Fontells Plats (nordvdistra delen) och befintligt polishus.
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BEFINTLIG BEBYGGELSE ; FONTELLS SKANEGATAN
-HEDEN 39!15 | GATA

FORESLAGEN BEBYGGELSE - SGS STUDENTBOSTADER

Sektion -for studentbostdder till héger och befintligt bostadshus (Heden 39:15) till vinster.
Foreslagen bebyggelse pd Ernst Fontells Plats sédra del.

Bevarande

Befintligt polishus finns upptaget i Goteborgs Stads Bevarandeprogram Moderna Géteborg”,
Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, volym tre som behandlar efterkrigstidens bebyggelse perioden
1955 till 1975. Byggnaden dr med som en vardefull representant for 1960-talets institutionsbyggande,
genom sin formgivning och helhetsverkan.

En varsamhetsbestimmelse infors for byggnadens exteridr som reglerar att dndringar och tilldgg i
bebyggelsen ska goras varsamt sé att befintliga karaktdrsdrag vad géller proportioner, materialverkan
och fonstersittning fortsatt ska vara framtrddande for byggnaden.

Nedan redovisade vérden ger stod at hur varsamhetsbestimmelsen ska tolkas. En bredare beskrivning
om polishusets vérden i forhallande till sin omgivning beskrivs i det kulturmiljounderlag som tagits
fram i1 samband med detaljplanen samt i G6teborg Stads Bevarandeprogram fran 2017.

Utdrag: ”Polishuset ar ett av fyrtiosex nya polishus som byggdes runtom i landet sedan polisvasendet
forstatligats 1965.Byggnaden ritades av arkitektkontoret Backstrom & Reinius. Byggnaderna stod
fardiga 1967. Smala fonster med murpelare emellan var typiska for Backstrom och Reinius (jfr
varuhuset Femman). Det var ett sitt att skaffa sig frihet att placera mellanvéggar och dédrmed
flexibilitet vilket var ett krav fran byggherren. Forutséttningar for framtida expansion tillskapades i
byggnaden. Karaktér: Huset dr uppfort i nio vaningar. Stor mdda har 1 utformandet lagts pa att fa
byggnaden att upplevas mindre &n vad den dr. Huvudbyggnaden flankeras av tvé u-formade byggnader
med kontor. Fasaderna &r kladda med Helsingborgstegel. En pabyggnad genomfordes under 2006.”
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Niér byggnaden utformades fanns en strévan att ge den en uppdelning och rytm som gjorde att skalan
inte blev overvildigande. Den 1ag dé relativt fritt placerad och ménga anslutande byggnader var laga.
Entréfasaden mot Ernst Fontells plats dr en kraftfull komposition. Den strikta fasaden med sitt néstan
ordkneliga antal fonster och det utskjutande entrépartiet som krons av polisens och kriminalvardens
emblem &r en stark bild.

Nér byggnaden uppfordes var den i princip fristdende, indragen fran kvartersgrdnsen och hojde sig
Over annan bebyggelse runt om. Att den inte ligger direkt an mot gatan utan har en lite tillbakadragen
placering &r en signal mot omgivningen. S& dven de tita raderna av fonster t alla hall. Idag ar
polishuset ndgot mer kringbyggt framforallt in mot Réttscentrum. Karaktéren &r 1 huvudsak bevarad
och framforallt synlig fran sin dstra och sddra fasad.

Genom detaljplanen tillats att en ny byggnad uppfors direkt mot polishusets sodra fasad. Byggrétten ar
reglerad i1 hdjd och lige for att polishusets karaktérsdrag fortsatt ska vara framtrddande. En
utformningsbestimmelse infors pa den nya byggritten med syfte att ny byggnad ska forhélla sig till
befintligt polishus proportioner, materialverkan och fonsterséttning. Det innebér inte att fasaduttrycket
ska kopieras. Det finns flera sdtt for hur en tillbyggnad kan goras vilket slutligen hanteras i
bygglovsskedet. For den nya tillbyggnaden sétts ocksa en bestimmelse om att bottenvaning ut mot
gatan ska ha en 6ppen karaktér for att stodja gaturummet och livet utanfor. De tva
utformningsbestammelserna motverkar inte varandra utan ska kombineras.

Hllustration over hur ny byggndd kan uppforas mot befintligt polishus (AG-arkitekter).

For 6vrig befintlig bebyggelse inom planomradet vilken framforallt bestar av byggnader inom
Réttscentrum, sitts inga bestimmelser om varsamhet, bevarande eller rivning.

Befintlig tennishall avses tas bort och erséttas i nya lokaler.
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Planbestammelser

Plankartan redovisar de planbestimmelser som reglerar markens anvindning i omradet. For
fullstdndig redogorelse for vad som tilldts inom respektive anvdndning hédnvisas till Boverkets
foreskrifter och allménna rad.

Planbestimmelser for allman plats
PARK — gronomrade som kraver skotsel

trdd, - ska bevaras eller ersittas med nya
g-skydd; — markarbeten ska foregas av arkeologisk undersdkning
TORG - torg med tillhorande verksamheter

(C1) (D1) och (P1) innebér att underbyggnad med dessa funktioner (kvartersmark) far ske under allméin
plats

Beskrivning av planbestammelser for fastigheten vid Ullevi Tennis

Anvindningsomraden &r satta C, R; och R, som innebér C - centruméndamal som omfattar bland
annat handel, service, kontor och tillfdllig vistelse i form av hotell 4ven inkluderande till exempel
lagenhetshotell och foretagsbostiader. R for idrottshall samt R, for arena.

Plankartans exploateringstal med beteckning e-tal ger méjlighet for total bruttoarea samt att fordela
dessa kvadratmeter i ldgre trappningar at Smalandsgatan. Hogsta nock hojd anges i meter 6ver
nollplan och index med siffra 2 som anger att endast terrasser med erforderliga racken far anldggas pa
tak ovan hogsta nockhojd.

Bestammelser med bokstaven f indexerat med 1,2 och 3 talar om utformning for fasader avseende
kvalitet for material, uttryck med 6ppenhet &t gata, hur mycket av fasadléngd som ska ha lokaler 1
gatuplan och att tekniska anlédggningar ska vara integrerade i byggnadens huvudvolym samt att ricke
for takterrass ska vara indraget minst 1,0 meter fran fasadliv.

Bestdmmelse m med index 1 och 3 talar om markrelaterat krav och krav for storningsskydd utifrén
oversvamningsrisk kopplat till skyfall. Bestimmelse e; innebar byggnadsdels placering pa viss niva
samt bestimmelse u; innebdr markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Beskrivning av planbestammelser for Rattscentrum

Anvindningsomraden &r satta C;, C, D1, K och O; som innebér C; — polismyndighet,
aklagarmyndighet och domstolsvidsende, C — Centrumandamal som med egenskapsbestimmelsen e4
innebdr att centrum endast tillats 1 gatuplan och en véning upp, Di- Kriminalvérd, K- kontor och O;-
hotell, tillfallig vistelse.

Byggritter ar beskrivna med egenskapslinje for byggréttsomrade och hogsta nockhdjd
anges i meter over nollplan. For befintliga byggnader anges byggritt om hdgsta nockhdjd
med indexsiffra 1 som dérutover tillater endast teknikanldggningar samt terrasser och
dartill erforderliga racken alternativt med index 3 som darutover tillater endast
teknikanliggningar. Aven hogsta totalhdjd anges for del av befintlig bebyggelse.

Tillkommande byggritter ar beskrivna med egenskapslinje for byggrattsomrade och
hogsta nockhdjd anges i meter 6ver nollplan och index med siffra 2 som anger att endast
terrasser med erforderliga racken far anldggas pé tak ovan hogsta nockhdojd.
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Bestimmelser med bokstaven f indexerat med 1,3 och 4 talar om utformning for fasader
avseende kvalitet for material, uttryck med Oppenhet &t gata, att tekniska anldggningar
ska vara integrerade i byggnadens huvudvolym samt att rdcke for takterrass ska vara
indraget minst 1,0 meter frén fasadliv. Samt anges om hénsyn vid utformning mot
befintligt polishus. Bestammelse k med index 1 &r en varsamhetsbestimmelse med
beskrivna kvaliteter for befintligt polishus.

Bestdmmelse e med index 5 och 6 anger placering av byggnadsdelar. Bestimmelse m
med index 2 och 3 talar om markrelaterat krav och krav for stérningsskydd utifran
oversvamningsrisk kopplat till skyfall. Bestimmelse n med index 1 stéller krav om
plantering. Bestdimmelse x med index 1 stéller krav om mark tillgéinglig for allmén
gangtrafik genom servitut. Bestimmelse ¢ med index 8 innebar att forbindelsegang far
uppforas mellan byggnader ovan mark samt far mark underbyggas och att marken
diremellan inte ska bebyggas till en fri hdjd av fem meter enligt bestimmelse e med
index 9. Bestimmelse u; innebar markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Beskrivning av planbestdmmelser for Ernst Fontells Plats

Anvindningsomraden for norra delen vid EFP med réttsverksamhet och kontor ér C; —
polismyndighet, dklagarmyndighet och domstolsvédsende, C- Centrumidndamal C —
Centrumindamal som med egenskapsbestimmelsen e4 innebér att centrum endast tillats i
gatuplan och en vaning upp, D;- Kriminalvérd, E> — Styr- o reglercentral, K- kontor, O-
tillfallig vistelse hotell, samt P, f6r parkering under mark. Anvandningsomrade for sodra
delen med studentboende och huvudkontor ar B, —studentbostédder, E; — fordelarstation,
C- centrumédndamal som omfattar bland annat handel, service, kontor och tillféllig
vistelse i form av hotell samt P; for parkering under markplan. Aven underbyggnadsritter
pa kvartersmark samt under delar av allmén plats medges for kvarteret. For delar av
byggritten mot Skanegatan medges att endast skarmtak far uppforas ovan mark vilket
innebdr att till exempel arkad med tak kan byggas.

Tillkommande byggritter ar beskrivna med egenskapslinje for byggrittsomrade och
hogsta nockhdjd anges i meter 6ver nollplan och index med siffra 2 som anger att endast
terrasser med erforderliga racken far anlédggas pé tak ovan hogsta nockhdjd.

Bestimmelser med bokstaven f indexerat med 1,2,3 och 5 talar om utformning for fasader
avseende kvalitet for material, uttryck med dppenhet at gata, hur mycket av fasadlangd
som ska ha lokaler i gatuplan och att tekniska anldggningar ska vara integrerade i
byggnadens huvudvolym samt att racke for takterrass ska vara indraget minst 1,0 meter
frén fasadliv samt om byggnadens utformning.

amed index 1 innebér att gemensamhetsanlaggning for parkering under markplan
inklusive in- och utfart ska bildas. For delar av kvarteret giller utfartsférbud mot allmén
plats samt innebér u; markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Generella planbestammelser

Planen har generella bestimmelser avseende riktvarden for buller som berdr bostdder,
viarde for vibrationer som ej far 6verskridas samt krav pa hur forstirkning av byggnader
med explosionsskydd ska utforas.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Detaljplanen omfattar Smalandsgatan i sin hela strackning och gatorna Gster och norr om
Ernst Fontells Plats. Dér detaljplanen angrénsar till Bohusgatan och Skénegatan,
inkluderas dven delar av dessa gator. Gatornas sektioner och utformning ses over for att
bidra med kvaliteter till stadsmiljon, for en hojd trafiksdkerhet och for att tillgodose
tillgénglighet och angdring for den nya bebyggelsen.

I detaljplanen sédkerstills allménna funktioner i omradet genom att utrymme avsétts for
anvindningen GATA och TORG. Hur trafiksystemen utformas regleras inte genom
detaljplanen. I till detaljplanen tillhérande trafikforslag foreslds hur ytorna ska utformas.
Trafikforslaget foljer med som underlag vid genomforande och projektering av de
allménna platserna som ska forvaltas av trafikkontoret.

Anviandningen TORG omfattar ocksa normal fordonstrafik, motsvarande det som ingér i
anvindningen GATA. Det kan ofta vara gestaltningsméssigt motiverat att kunna inrymma
hela torgytan inom anvandningen TORG istillet for att reglera anvdandningen GATA
langs en eller flera sidor av torget. Torgytan i norr avser fordonstrafik forbi platsen medan
torgytan vid Bohusgatan avser vistelse. Biltrafiken hér framfors som idag langs
Bohusgatan.

Det framtida trafiksystemet kommer enligt trafikforslaget att ha samma struktur som
befintligt. Den storsta fordndring som sker ér att ett av tvd befintliga véstergédende korfalt
pa Bohusgatan tas bort i trafikforslaget. Anledningen ar att skapa utrymme att behalla
cykelbana léngs norra sidan av Bohusgatan, d& gransen for kvartersmark flyttas soderut.
Koérbanan pa Smalandsgatan smalnas av till formén for bredare trottoarer

Framkomligheten for géng- och cykeltrafik pa Skanegatan forbittras dd GC-banan
breddas i trafikforslaget. Bredd pé gang- respektive cykelbana behalls ldngs Bohusgatan.
I 6vriga omradet behélls eller 6kar gaingbanebredden och fler passager infors. Cykling
inom 6vriga omréadet sker liksom tidigare i blandtrafik och framkomligheten bedéms inte
paverkas.

Framkomligheten pa vistra delen av Ernst Fontells Plats, mellan Bohusgatan och
Smaélandsgatan, forsémras. Sektionen blir i trafikforslaget smalare pa grund av behovet av
lastplats.

gatan

~ Park:

o a;
" Smdlandsgatan

M

— 4

atan

tgotag

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for verksamheter och 41 (74)
kategoribostader vid Smalandsgatan

Dnr 0545/19 PLANBESKRIVNING



SAMRADSHANDLING

Gator, GC-vagar

Smalandsgatan

I forslaget for Smalandsgatan smalnas kérbanan av nagot jamfort med befintligt, till
forman for en bredare géngbana lédngs norra sidan av Smalandsgatans véstra del. Langs
Ostra delen av Smalandsgatan har dven den norra gdngbanan getts bredden 2.5 meter
eftersom vistelse 1 kvarteret utanfor Réttscentrum inte ska uppmuntras. Dessutom ldggs
en tradlist om 1,6 meter bred vid norra sidan som gor att gatubredden upplevs generos.
Léangs sodra sidan behélls i stort sett befintlig gdngbanebredd pa 2.5 meter. Cykel foreslas
fortsatt ske i blandtrafik.

Over Smélandsgatan #r tva passager foreslagna - en i dstra delen vid Ernst Fontells Plats
samt en passage fran Vistgotagatans véstra sida 6ver Smélandsgatan. Hansyn har tagits
till placering av entréer till verksamheter i planomréadet och till en befintlig skola vid
korsningen Smalandsgatan/Vistgotagatan. Passagerna i forslaget ar placerade utifran
tanken att skapa en sékrare skolvég for eleverna. Utdver dessa tva passager finns ett
befintligt Gvergingsstille i vistra dnden 6ver Smélandsgatan utanfor det aktuella
planomrédet.

Befintlig tradallé avses ersdttas och nya tridd planteras langs med gatan Osterut dér sa ér
mojligt med hénsyn till ledningar. Dér det &r lampligt med hénsyn till verksamhet i
narliggande byggnader, foreslas att tradplantering omges av sittytor for att skapa en miljo
som inbjuder till vistelse. Goteborgs stadsmiljopolicy och till den horande dokument ska
foljas vid gestaltning och belysning, val av utrustning, trad, material och kulorer.

Gatan utformas med fickor for parkering/angdring som tydligt avgriansas med klackar. Pa
sa vis forstérks intrycket av ngot smalare kdrbana, dven da bilar inte star parkerade langs
strdckan. Utformningen har valts for att skapa en mer stadslik karaktir och med mélet att

det visuella intrycket ska ge en hastighetsddmpande effekt.

Langs Smalandsgatan finns idag gatuparkering med varierande reglering. Forslaget
strivar efter att bibehalla mojligheten till parkering i ungefér samma omfattning.
Regleringen 4r anpassningsbar och utreds i ett senare skede.

Sektion Smalandsgatans vistra del, utanfor Ullevi Tennis (trafikforslag, Atkins).
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Sektion Smdlandsgatans ostra del, utanfor Rdttscentrum (trafikforslag, Atkins).

Gatorna runt Ernst Fontells Plats

Pé norra delen av Ernst Fontells plats behalls den befintliga breda gdngbanan ldngs norra
sidan. Léngs gatans sodra sida ges gangbanan en bredd pa 2.5 meter. Genomgaende GC-
passage over gatans Ostra del behalls likt befintligt.

Angoring i kombination med trad mojliggdrs i en remsa mellan kdrbanan och den sddra
gangbanan. Remsan har i trafikforslaget getts en bredd pa 2.5 meter for att mojliggora till
exempel parkering for rorelsehindrade.

Nordvistra delen av Ernst Fontells Plats kommer att utformas som en torgyta for att
forbinda det befintliga polishuset med det nya och for att tydliggdra Garnisonsparken.
Torgytan ska utredas vidare infor detaljplanens granskningsskede. Behovet av passager
over den delen studeras i samband med det arbetet. Likasa behover bade framkomlighet
och sékerhet for fotgéingare studeras.

Pé vistra delen av Ernst Fontells plats dr behovet likvardigt att ta sig fram pa den vastra
och Ostra sidan gatan, varfor 2.5 meter breda gangbanor foreslas pa var sida. Norr om
korsningen med Smélandsgatan, mellan kérbanan och den 6stra gangbanan mojliggors
plantering av trad i rad, vilket blir en kompensation for den befintliga allé av turkisk
tradhassel som forsvinner lings Ernst Fontells plats norra del. Cykling sker i blandtrafik
pa bade 6stra och véstra sidan.

Behov av in- och utfart till garageramper for fastigheten pa Ernst Fontells Plats behover
studeras ndrmare under det fortsatta detaljplanearbetet.

Behov av en lastplats finns pa strackan och foreslas i sodra delen som kan serva
byggnaden med studentbostdder. Behovet av lastplats stélls mot framkomligheten och &r
nagot som bor utredas vidare.
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Sektion Ernst Fontells Plats, norra delen. (trafikforslag, Atkins).

Skanegatan

Den befintliga gdng- och cykelbanan breddas for att uppfylla riktlinjerna fér normal
standard.

Remsan mellan cykelbanan och kérbanan breddas jamfort med befintligt for att skapa yta
for behov som till exempel angoring/lastplats. Vid sidan av Skanegatan, norr om
korsningen med Bohusgatan foreslés plats for cykelparkering. En del av ytan kan
anvéndas fOr att ersétta 1éget for befintlig Styr & Stéll som finns vid Bohusgatan.
Utformningen i korsningen Skénegatan-Bohusgatan justeras nagot till f6ljd av fordandrad
sektion pa Bohusgatan.
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Infor granskning ska Skanegatans sektion utredas vidare i syfte att utforma en god
stadsmiljo dér trafiksystemen och tillkommande verksamheter behov beaktas.

Bohusgatan

I trafikforslaget foreslas att ett av tva befintliga vastergadende korfalt tas bort forbi Ernst
Fontells Plats For att skapa utrymme at den nya byggnationen och for att behalla
cykelbana léngs norra sidan. Infor granskning ska cykelbanans lédge pé norra sidan utredas
vidare da cykelbana finns bade i mitten samt pa sodra sidan av Bohusgatan. Dessutom
upphor cykelbanan pa norra sidan efter Ernst Fontells Plats. Kan cykelbanan i norr tas
bort ges mer utrymme for torgyta och mojlighet till angdring for fastigheten vilket kan
bidra till en béttre anvéndning och tillginglighet till platsen vilket foresprakas ur ett
stadsmiljoperspektiv.

Bohusgatans korsning med Ernst Fontells plats foreslas att forhojas for 6kad sékerhet for
oskyddade trafikanter som korsar gatan. Komplettering med ett 6vergéngsstélle i
korsningens norra del foreslas for forbattrad tydlighet och framkomlighet for gaende.

Parkering / cykelparkering
I trafikforslaget stravas efter att bibehalla mojligheten till parkering i ungefdar samma
omfattning som finns reglerat lings gatorna idag.

Léangs samtliga gator, utom Bohusgatan, foreslas en 2-2.5 meter bred ficka som kan
nyttjas for parkering, angdring eller lastzon. Placering av ytor for de syftena behover
justeras efter entréer och in- och utfarter med mera, samordnat med vidare projektering av
kvartersmark. Utrymmet for leveranser och parkering for rorelsehindrade tillgodoses i
grova drag men behover studeras vidare 1 detalj. Sérskilt géller det Skédnegatan och Ernst
Fontells Plats vistra del, ddr utrymmet &r begransat och trafiksidkerhet respektive
framkomlighet darfor kan paverkas negativt.

Bil- och cykelparkering for boende, anstéllda och besokare ska 16sas inom den egna
fastigheten pa kvartersmark. Goteborgs Stad har antagit riktlinjer och anvisningar for
mobilitet och parkering, beslutade i byggnadsnamnden 2018-02-06 respektive 2018-04-
24, som ska gélla vid detaljplanering och bygglov for verksamheter och bostéder.
Riktlinjerna bygger pa att tillimpa flexibla parkeringstal genom att beroende pa lage,
projektspecifika forutsittningar och frivilligt arbete med mobilitetsatgérder kunna
anpassa parkeringstalen i varje enskilt projekt.

For tillkommande verksamheter och studentbostidder har en mobilitet- och
parkeringsutredning tagits fram enligt riktlinjerna. Planomrédet bedoms ha en mycket
god sammanvigd tillgdnglighet med ett stort antal hallplatser och knutpunkter for
kollektivtrafik i niromrédet samt ett cykelnét av hog klass i direkt nérhet till planomradet.
Den goda tillgdngligheten har foranlett ett 6kat cykelparkeringstal och sénkt
bilparkeringstal for kontorsverksamheterna. I paritet med Stadens riktlinjer gillande
kategoribostéder dr parkeringstalet ligre d4n angivet normalspann for flerbostadshus. For
studentbostdder berdknas 0,05 bilplatser per lagenhet respektive for foretagsldgenheter
0,07 bilplatser per lagenhet.

Efter bedomningar utifran platsens forutséttningar och forslag p& mobilitetsatgérder
innebér foreslagen exploatering att cirka 1400 parkeringsplatser for cykel respektive cirka
290 parkeringsplatser for bil behover anordnas inom kvartersmarken. Parkeringstalet for
kontorsverksamhet dr fortsatt foremal for arbete och dialog. Bedémningarna,
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berdkningarna och slutsatserna avseende parkeringstalen kan darfor komma att dndras i
det fortsatta arbetet och uppdateras i sé fall infor detaljplanens granskning. Antalet
parkeringsplatser dr ocksa beroende av den totala byggratten som medges i detaljplanen
och senare soks for i bygglov varfor summan av parkering som behover tillforas kan
dndras under processen.

Gemensamhetsanldggning for del av parkeringsanldggning for byggnationen under Ernst
Fontells Plats avses bildas.

Kollektivtrafik
Kollektivtrafikforsorjningen anses som god och planforslaget bedoms inte foranleda
nagot behov av utbyggnad.

Tillganglighet

Omradet &r plant, vilket ger bra forutsittningar for tillgénglighetsanpassning. Behov av
ledstrak, utjamning av nivaskillnader med flera tillgdnglighetsfragor, behdver studeras i
detalj i projekteringen.

Behovet for oskyddade trafikanter att transportera sig inom planomrédet tillgodoses
genom géngbanor pa bada sidor av samtliga gator, med passager pa strategiska platser.
Forslaget innebér en forbattring jamfort med befintligt da flera gdngbanor blir bredare
och antalet markerade passager okar. Cykling sker i blandtrafik p4 Smélandsgatan och
Ernst Fontells Plats, vilket anses vara en fungerande 16sning med hénsyn till framtidens
berdknade trafikflode pa gatan. P& Bohusgatan och Skanegatan finns separat cykelbana.
P& Skanegatan blir GC-banan bredare jamfort med idag. I det vidare planarbetet kommer
det att ske ytterligare dversyn av cykelbanorna i omradet, med hénsyn till behov och
fysiska forutséttningar.

Utrymme for parkering for rorelsehindrade tillgodoses i grova drag, men behover
studeras vidare i detalj.

Service

Da det i stadsdelen idag rader brist pé skol- och forskoleplatser medges inga vanliga
bostdder inom detaljplanen. Studentbostédder tillats da antalet barn kan antas bli mindre dn
om vanliga bostdder hade uppforts. Ddrmed beddms planens genomférande inte generera
nagot betydande behov av skolplatser och forskoleplatser. Genom detaljplanen
mojliggors inte for att forskola- eller skola uppfors.

Ingen 6vrig kommunal service finns inom eller planeras att forléggas inom planomrédet.

Olika former av service medges inom detaljplanen genom anvandningen for
centruméndamal. For byggritterna mot Bohusgatan samt Smalandsgatans véstra del stélls
krav pa att en viss andel av bottenvéaningen ska utgéras av publika verksamheter. Troligt
ar att det kan bli ndgon forma av café- eller restaurangverksamhet eller mindre
butikslokal.

Genom detaljplanen mojliggors det for sport- och idrottsanldggning dar befintlig
tennisverksamhet avses inhysas.
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Friytor och naturmiljo

Naturmiljo

Genom planforslaget forsvinner den befintliga gronskan pa Ernst Fontells Plats.
Garnisonsparken blir liggande &nnu mer dold bakom hoga byggnader och solforhéllanden
i parken kommer bli siimre 4n vad de ar i dag d& ny bebyggelse tillits i néra anslutning till
parken. Samtidigt kommer ocksa fler mdnniskor att bo och vistas i omradet. Traden i
Garnisonsparken ska genom skyddsbestimmelse bevaras eller ersittas med nya.

De vérden som gar forlorade kan inte fullt ut ersdttas men en viss kompensation kan
goras delvis inom planomradet samt utanfor. Foreslagna kompensationsatgiarder beskrivs
fran sidan 60.

De tre hdstkastanjer som vaxer pa grasytan soder om befintligt polishus kommer behdva
tas bort om foreslagen byggritt genomfors mot Smélandsgatan. Dessa stér pa privat mark
och det ar upp till fastighetsdgaren om en kompensation av de viardena ska genomforas.

De béda alléerna inom planomradet bedoms paverkas av planforslagets genomforande
och ansdkan om biotopskydd ska skickas in till l&nsstyrelsen innan detaljplanen gar ut pa
granskning.

Gillande den rddlistade getlaven gor park- och naturforvaltningen bedémningen att
forekomsten av getlav pa en lind pad Smalandsgatan inte &r avgérande for artens
mojligheter att leva vidare i omradet. Getlaven bedémdes tidigare vara hotad och
rodlistad men har pa senare tid blivit vanligare och didrmed tagits bort fran rodlistan och
numera bedomd som livskraftig. I centrala staden finns ett flertal fynd av getlav. 1
Goteborg sa beror den tdimligen goda forekomsten av getlav till stor del p& importerade
trdd. Om trddet behover tas bort, foreslas att Staden undersoker ifall det &r mojligt och
rimligt att flytta triadet till en ndraliggande plats.

Friytor

Garnisonsparken klassas som bostadsnéra park. Parken ligger inkldmd mellan stora
byggnader och har ingen riktig entré. Aven nérvaron av Réttscentrum sétter sin prigel pa
parken. Den har svért att tillgodose sociala viarden som ska finnas i en bostadsnéra park,
som motesplats, gron oas och vila. I dag nyttjas parken forst och framst av de som arbetar
1 omradet.

Aven gronomréadet pa Ernst Fontells Plats finns men anvénds inte idag i ndgon stérre
utstrdckning som vistelseyta och det finns en viss trygghetsproblematik kopplat till
platsen. Genom planforslaget bebyggs ytan pa Ernst Fontells Plats och fa gron- och
friytor tillskapas i den offentliga miljon.

Den storsta delen av planforslaget utgors av kvartersmark och i 6vrigt fraimst av gator.
Direkt norr om Bohusgatan mdjliggors for en mindre torgyta framfér SGS tilltdnkta
byggnad som delvis gar runt hormet mot Skanegatan och Smalandsgatan. Samt mojliggors
for en torgyta i norra delen av platsen 1 direkt anslutning till befintliga och nya polishuset
och Garnisonsparken. Denna torgyta kommer dock korsas av fordonstrafik och in- och
utfarter till parkeringsgarage.

Ytor for lek och rekreation saknas inom planomradet idag och inga nya ytor alternativt
begrénsade ytor tillfors. Ingen av ytorna vénder sig direkt till barn.
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For tillkommande verksamheter och bostdder avses friytor frimst sékerstillas genom
uteplatser pé takterrasser.

Sociala aspekter och atgarder

En social utmaning ér att {3 till ett samspel med en levande blandstad med bostéder och
utevistelseytor och service till denna miljé som ér starkt praglad av sakerhetsaspekter for
Réttscentrum, hékte, utryckning och arenamiljéer med utrymning for hdgriskmatcher.
Utmaningen &r att f& denna brokighet att samverka och att tillskapa sociala motesplatser
och att kunna kénna sig bejakad som ménniska tack vare genomténkt utformning av
miljon.

Smalandsgatan préglas idag av uttryck for en slags 6vergivenhet av miljon. Till gatan
finns fa entréer, gatan 4r lang och hela omrédet préglas av storskalighet som bidrar till
den kénslan. Nagon mer omsorg uttrycker gatan runt Ernst Fontells Plats.

Detaljplaneforslaget innebér ett tillskott av kategoribostidder och verksamheter i ett
omrade som priglas av kontor och polismyndighet och stora idrottsanldaggningar.
Tillkommande hushéll kommer bidra till att befolka omradet dygnets alla timmar och
bidra till 6kad trygghet. Till denna utveckling planeras polisens passexpedition &t
Skénegatan och verksamheter i gatuplan mot Bohusgatan sdsom restaurang/café, butik,
studieplatser och huvudreception i staden for SGS studentbostdder. Vid Smalandsgatan
utvecklas Ullevi Tennis med service, café och tillkommande kontor med foretagsbostiader
som kommer bidra till fler besdkare i den delen av omréadet.

Dessa besoksmél kommer bidra med mojligheter for att nd en mer sammanhéllen stad.

Genom upprustning med hjdlp av arkitektoniskt ordnande som till exempel hog niva for
gestaltning av bottenvéaningar, markbeldggning, belysning samt trddplanteringar avses att
uppnd en niarmiljé som kommer bidra med uttryck for lugn och ordning till omradet.

Fortsatt arbete for att ta fram atgérder som ska stdrka den sociala miljon ska goras i den
fortsatta planprocessen.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Bristen pé allmén platsmark inom planomréadet begransar mojligheten for att kunna
anlidgga fordréjnings-/reningsanldggningar for dagvattnet inom den allménna
platsmarken.

Planomradet 1&dmpar sig inte for infiltration, vilket medfor att dagvattnet kommer att
behova ledas vidare till dagvattennitet efter rening och férdrdjning i anlaggning.

For kvartersmark géller att dagvatten i forsta hand ska tas om hand inom den egna
fastigheten dar dagvattnet genereras. Fastigheterna har ett krav pa att fordréja 10 mm
vatten/m? reducerad yta, vilket fastigheterna inom detaljplanen bedéms klara att fordroja.
Fordrdjningsvolymerna som behdver hanteras av fastighetsagare ar; 80 m?, 23 m?
respektive 72 m®. Inom allmin platsmark behdver, enligt nuvarande forutsittningar, 610
m? fordrojas.

Generellt for fastigheterna géllande fordréjning ar att det maste anldggas ovan mark eller
i bjdlklagen, da det saknas utrymme kring byggnaderna for att kunna hantera dagvattnet.
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Dagvattenhanteringen foreslas ske i skelettjord, Gversilningsytor och i underjordiska
magasin. Om dagvattnet ska fordrojas ovan mark s ses grona tak som en bra l6sning for
att ge rening i viss man och samtidigt minska avrinningen och behovet av
fordrojningsvolymer avsevért. Avsaknaden av ldmpliga ytor inom planen gor det svért att
kombinera reningsanldggningar och fordrdjningsanlédggningar, och specialanpassade
16sningar kommer troligen att krévas.

Fororeningsberdkningar har gjorts for omradet fore exploatering, efter exploatering och
efter exploatering med rening. Efter att dagvattnet fran planomradet har gatt igenom
foreslagen rening bedoms inga &mnen Overstiga de rekommenderade koncentrationerna.
Fororeningsmingderna har beréknats for hela detaljplanen i kg/ér, och resultaten visar att
den totala fororeningsmingden for detaljplanen minskar. I relation till
miljokvalitetsnormer s medfor det att detaljplanen inte kommer att ha en negativ
paverkan pa Fattighusén.

Generellt for fastigheterna inom planomréadet s& dkar andelen tak, detta medfor att
dagvattnet fran omrédet kommer att ses som relativt rent jamfort med dagvatten frén
parkeringsytor. Vilket medfor att, med rétt materialval, sa skulle det ga att begrénsa
utsldppen av fororeningar i dagvattnet ytterligare och inte péverka recipient negativt.

Dagvattennétets kapacitet behover utredas vidare, da den dr avgdrande for
dimensionering av dagvattenférdrdjningen inom detaljplanen. Inom detaljplanen finns
inte tillrdckligt med allmén platsmark for hantering av dagvatten, vilket medfor att
ledningsnitet inte kommer att klara kraven fran Svenskt Vatten pa att avleda ett regn med
aterkomsttid 30 &r utan ddmning till markniva. Om det finns mojlighet att 6ka kapaciteten
i ledningssystemet sa skulle det medféra en minskning av férdréjningsvolymerna inom
allmén platsmark.

Dagvattenhantering for stora delar av Heden 47:1 (Gamla Ullevi) samt parkeringsytan
inom Heden 47:2 (Ullevi TK) sker med den pumpanldggning som GotEvent, med stod av
arrende AL-2012-0100, har anlagt inom Heden 47:2. Om anldggningen fortsatt ska
anvéndas och pé vilket sétt kommer fortsatt utredas inom ramen for planarbetet.

Vatten och avlopp
Over Ernst Fontells plats ligger det dricksvattenledningar som maste flyttas. En av
ledningarnas avstingning maste samordnas med annan byggnation i Staden.

Kapaciteten for brandvatten behdver okas for att klara byggnader hogre dn 40 meter.
Kretslopp- och Vatten kommer utreda om befintlig dricksvattenkapacitet ar tillracklig
eller behdver 6kas. Normaltrycket for dricksvatten behover 6kas for byggnader hogre én
+50 meter. Sadan tryckstegring anordnas och bekostas av respektive fastighetsdgare.

Placering av anslutningspunkter kommer fortsatt behandlas i det kommande planarbetet.

Infor byggnation ska berdrd fastighetsdgare/exploator kontakta Kretslopp och vatten for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutningen.

Varme/Kyla

Kapaciteten for fjarrvarme och fjarrkyla dr god. Ny ledningsdragning kommer behovas i
viss mén. Anslutningspunkter samt behovsberdkningar kommer behdva fortsatt utredning
i det kommande planarbetet.
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El, tele och opto

For den nya bebyggelsen kommer respektive exploator att behdv anldgga
transformatorstation for det tillkommande behovet av el. Anldggningar som ér till for en
enskild fastighetsdgare kan placeras inom respektive fastighetsdgares byggritt.

Pé Ernst Fontells Plats finns idag en fordelarstation som behdver hanteras i och med
byggnation pa platsen. I detaljplanen mdjliggdrs for att fordelarstationen byggs in i de
nya byggnaderna samt markreservat for erforderliga ledningar. Atkomst for service och
underhall avses ske frin Smalandsgatan.

Bestéllning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nédt AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nirheten
av Goteborg Energi Nét AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten vid
elkablar foljas.

For digital kommunikation har Skanova och GothNet ledningar i omréadet. Det ar framst
abonnentsledningar som behover hanteras vid utbyggnad av omradet.

Signalregleringsstation

I norddstra delen av Ernst Fontells Plats finns en signalregleringsstation for néarliggande
kollektivtrafik. Detaljplanen mdjliggor att stationen byggs in i de nya byggnaderna, med
fri sikt mot signalplatsen, med markreservat for erforderliga ledningar. Atkomst for
service och underhall avses ske fran Skanegatan.

Avfall

For tillkommande bebyggelse bor fastighetsnéra avfallshantering mojliggoras samt
placering ske &t gata som gar att angora med sopbil. Vid avfallshantering inom byggnader
ska yta finnas for mojlighet f6r sortering.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Marken inom foreslaget planomrdde bedoms ur geoteknisk synpunkt som l&dmplig for
planerad exploatering. Byggnadernas placering och hojdséttningen av blivande fardig
golvniva och markniva inom omradena ar avgérande for vilken typ av grundldggning som
blir lamplig och hur stor omfattningen &r for blivande spréngningsarbeten.

Vid en exploatering inom den syddstra delen kommer det att krdvas sprangningsarbeten,
grundldggningen medfor grundldggning pa berg som nér jorddjupen dkar dvergar till
plintgrundléggning och pélning. Kommer byggnaderna uppforas med kéllare kan
eventuell all grundlaggning, beroende pa jorddjup, ske direkt pa berg efter erforderliga
sprangningsarbeten. Inom dvriga delar inom planomradet kommer det att krévas
palgrundlaggning.

Det foreligger inga stabilitetsproblem eller risk for bergras/blockutfall inom omrédet eller
ndrmast utanfor planomradet idag eller efter en exploatering. I samband med
exploateringen och fordndringar av markgeometrin kan nya bedémningar av
stabilitetsforhéllandena for berget behdva utforas.

For att verifiera befintliga markférhallandena och kunna detaljprojektera lampligaste
grundlaggningsmetod kommer det att krdvas platsspecifika geotekniska utredningar.
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Det foreligger osékerhet om grundvattennivaerna ndarmast kring den lokala bergshéjden i
sydost, detta maste utredas vidare vid en eventuell detaljprojektering.

For bygglov/startbesked kommer det att krdvas en platsspecifik geoteknisk
undersokning/utredning for att faststélla lampligaste grundlédggning av planerad
byggnation.

Inom normalriskomrade rekommenderas att nya byggnader uppforas radonskyddande,
dvs. en grundkonstruktion som inte har uppenbara otétheter mot markluft.
Rorgenomforningar i bottenplattan och eventuella kéllarytterviggar bor tétas.

Markmiljo

Den genomforda miljotekniska markundersokningen har pavisat att det under hardgjord
yta aterfinns friktionsmaterial med stillvisa fororeningshalter i jord 6verskridande
Naturvéardsverkets generella riktviarden for kénslig markanvéndning (KM) samt i tva
punkter overskridande mindre kénslig markanvindning (MKM).

Provtagning har gjorts i olika delar av planomrédet. Provpunkter i gron farg i kommande
bild visar var fororenande dmnen detekterats med halter under de tillimpbara riktvérdena.
Forhojda fororeningshalter av PAHer (polycykliska aromatiska kolvéten) i jord har
aterfunnits stdllvis i omradet, halter dverskridande riktvarden har péavisats i fyllnadsjorden
pa olika nivéer mellan 0-2 meter i punkterna 03, 04 och 06. Exponeringsriskerna for
ménniskor med avseende pé pévisade metall- och PAH-féroreningar bedéms som liten.
De PAHer som pétriffats i de hogsta halterna aterfinns enbart i en punkt, 03, och i denna
pa 1,5-2,0 m djup. Da pavisade dmnen tillhor de medel- och hégmolekyldra PAHerna,
och séledes inte ar lattflyktiga, kan risken for &ngintringning anses 14g. Vid markarbete
finns en exponering- och spridningsrisk som bor beaktas.

Riktvirden for MKM avseende barium och zink &r inte hélsoriskbaserad utan styrs utav
parametern skydd av markmiljo, vilken kan anses som ndrmast obefintlig i ett
fyllnadsjordslager under hérdgjord yta i en urban miljo. Darav bedoms pavisade

metallhalter inte utgéra en riskfaktor, men sdsom ovan nimnda PAHer finns en
exponering- och spridningsrisk vid markarbete som bor beaktas.

Svame 'y -

PAH (mi.lj(')'teknisk-markt.mder.so"kning, Cowi).
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Vid en eventuell nyetablering inom aktuellt omrade och med avseende pa pavisade
fororeningar gors beddmningen att efterbehandlingsétgirder kommer att bli nddvéndiga.
Vid ett framtida markarbete med schaktning och bortskaffande av massor kommer en
hantering av férorenade massor bli nddvindig.

Innan markarbeten pébdrjas ska en anmélan om efterbehandlingsétgirder skickas till
tillsynsmyndigheten. Tillsynsmyndigheten utgors i detta fall av Miljoforvaltningen i
Goteborgs Stad.

Enligt Miljobalken kapitel 10 § 11 ska den som dger eller brukar en fastighet, oavsett om
omradet tidigare ansetts vara fororenat, genast underrétta tillsynsmyndigheten om det
uppticks en fororening pa fastigheten och fororeningen kan medfora skada eller
olagenhet for manniskors hélsa eller miljon.

Massor med fororeningshalter som dverstiger Naturvérdsverkets riktvarden for KM ska
hanteras med restriktioner. Innan eventuell efterbehandlingsatgérd sitts in ska kontakt
med tillsynsmyndigheten uppréttas enligt 28§ forordningen (1998:899) miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd.

Arkeologi

Byggnation pa Ernst Fontells Plats ska foregas av en slutundersékning avseende
fornldmningen Gdoteborg 436, bestaende av den gamla Garnisonskyrkogarden.
Fastighetsdgaren ansvarar for att ansoka om slutundersokning till lansstyrelsen.

For Garnisonsparken sitts planbestimmelse om att markarbeten ska foregas av
arkeologisk undersokning med hénsyn till ovan ndimnda fornldmning.

Buller

En bullerutredning har uppréttats enligt 4 kap 33a § och sammanfattas nedan.
Bullerkraven géller for bostdder och utredningen omfattar paverkan pa planerade
studentbostdder pa Ernst Fontells Plats vid Ské&negatan/Bohusgatan. Buller har dven
berédknats for planerad byggnation pa fastigheten vid Ullevi Tennis. I detaljplanen
foreslas dock endast tillfallig vistelse for hotell som inte omfattas av bullerférordningens
krav.

Buller fran trafik

For trafikbuller kommer bedomningen for bostidder utga fran SFS 2015:216 med tillagget
frén 2017.

Berdkningar av buller fran vég- och spartrafik visar att de hogsta bullernivéerna
forekommer vid planerade studentbostiader vid hoghusets 6stra fasad mot Skénegatan.
Den hogsta berdknade ljudnivé vid fasad dr 66 dBA. Riktvérdet pa 65 dBA for
smabostidder dverskrids pa de forsta sex vaningsplanen mot Skanegatan. Ljudnivaer har
berdknats pa 2 m 6ver markens hojd och med en hdjd av 2 meter per vaningsplan. Hojden
mellan vaningsplanerna har antagits vara 2,8 meter, inklusive bottenvéningen. Det
innebdr att héjden upp till 16 meter mot Skanegatan dverskrider riktvardet pa 65 dBA.
Det finns mojlighet att uppna 65 dBA aven hér om fasaden dras in tre meter fran
Skénegatan alternativt kan inte studentbostidder placeras dar riktvardena dverskrids. For
resten av bostadsbyggnaden innehalls riktvardet for smabostader. Det finns dven
mojlighet att anordna stdrre bostéider mot véster och norr dér berdknade bullernivéer
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ligger under 60 dBA vid fasad. Planbestimmelse om att riktvirdet 65 dBA for
smébostédder ska klaras infors i detaljplanen.

Berakningsresultaten indikerar att riktvardena for uteplats kan innehallas pa innegarden
pa studentbostéderna

phrvagnsiraik 2020
Tagirati 2040

Fasaspunkt fritatsvarde
Bypgnader, Studentoostader

30 vy fran sydost

LAeq [d8] - vid fasad
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Berdknade dygnsekvivalenta ljudnivder vid fasad som frifiltsvirden vid
studentbostiderna, 3D-vy frdan sydost (bullerutredning, Cowi).

Det finns inga riktvérden for ljudnivaer utomhus vid kontorsbyggnader och dédrmed inga
virden som behdver efterfoljas vid detaljplanering. I framtagen bullerutredning har 4ndé
buller fran trafiken illustreras ocksa vid kontorsbyggnader som underlag for
dimensionering av fasader och rum for att kunna skapa bra ljudmiljéer inomhus.
Merparten av kontorsbyggnaderna har bullernivaer utomhus vid fasad under 60 dBA.
Undantaget ar byggnaden mot Skanegatan/Bohusgatan dar fasaden mot Skénegatan har
bullernivéer 6ver 65 dBA pa de tio nedersta vningsplanen.

Verksamhetsbuller

Boverket anger de riktviarden som bor gélla vid planldggning och bygglovsprévning av
bostadsbebyggelse i omraden som péaverkas av industri- och annat verksamhetsbuller i
allménna rad (BFS 2020:2) om omgivningsbuller utomhus fran industriell verksamhet
och annan verksamhet med likartad ljudkaraktdr. En tillhdrande ny vigledning (rapport
2020:8) kompletterar de allménna raden och ger stod i bedomningen.

For det planerade studentbostadshuset visar berdkningen att alla 1dgenheter mot soder, ett
stort antal ldgenheter mot Oster och dven nagra enstaka mot véster paverkas av buller fran
flaktarna pé taken p& Bohusgatan 13-15 (se foljande bild). Berdknade bullernivéer fran
kylaggregatet uppgar som mest till 55 dBA. Endast de gronmarkerade delarna visar var
samtliga riktvérdena klaras. Gul férg indikerar var riktvérdena for dag och kvéllstid
klaras. Orange och rod farg i bilden innebér att riktvarden for alla tidsperioder for
bostader 6verskrids. Fastighetsdgaren har for avsikt att byta ut fliktarna inom négra ar
och planerna just nu dr att de ska ansluta sig till det kommunala systemet for fjarrkyla.
Vid anslutning till fjarrkylsystemet kommer buller fran anldggningen upphora helt. Vid
eventuellt avskaffande av nytt flaktsystem kommer bullernivéer formodligen vara
betydligt lagre dn for dagens foraldrade system. Detta behdver vara sikerstillt innan
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detaljplanen antas for att bostadsdndamal i form av studentbostidder ska kunna anses
lampligt. Antingen genom att fléktsystemet atgérdats eller tagits bort alternativt genom att
avtal mellan fastighetsdgarna som avhandlar fragan finns pa plats innan detaljplanen antas

Lpudkalior

2 x Carrier 09GDV

Kyimedelkylare pé tsket pa
13-15

L = 83 08 per ennet med &

fidddar

Baiastning: 100%

Driftic 100%

Fasacpunkt. Frifiltsvarde

3D vy fran sydost

Forkiaring

Bostaa
[ Onorig byggnad
A ¥ Ljudkalla punkt

Berdknade ekvivalenta ljudnivder fran fldiktbuller vid studentbostdderna, 3D-vy frdan
sydost (bullerutredning, Cowi).

Buller fran arenor

For buller fran Ullevi och Gamla Ullevi anvénds Boverkets nya vigledning (2020:22) om
buller fran idrottsplatser och liknande anldggningar.

Niér en stad fortdtas och bostédder byggs i attraktiva centrala ldgen &r det ofta oundviklig
att buller frdn omgivningen periodvis kan vara ett storande moment. Buller fran arenor ar
en kalla till storning for nya bostdder inom planomrédet. Stérningarna ar dock tillfalliga
och medvetenheten om att dessa storningar kommer att ske ibland bor bidra till en 6kad
forstaelse bland narboende. Bullernivaer utomhus vid fasad kommer att vara férhojda
under korta perioder. Det &r viktigt att uteplatser planeras i markplan péa skyddad sida sé
att exponering for buller fran arenor minimeras.

Vibrationer

Milj6forvaltningen 1 Goteborg har beslutat om riktvéarden for vibrationer fran Gamla
Ullevi pa 0,4 mm/s och 14 mm/s2 RMS nér det géller hastighet respektive acceleration.
For en total varaktighet pé sju sekunder per tillfille eller maximalt tva génger per
kalenderar for en hel hdndelse féar vibrationerna dock 6verstiga riktvardena upp till
maximalt 1,0 mm/s och 36 mm/s2 RMS.

Eftersom de foreslagna nya byggnaderna ligger i narheten av de tva arenorna, finns det en
risk att vibrationer fran evenemang kan 6verskrida riktvdrdena. Den viktigaste
vibrationskéllan som técks dr hoppande ask&dare under fotbollsmatcher eller konserter pa
de tva arenorna. For att ddmpa vibrationsnivéaerna fran hoppande publik har olika
mildrande &tgirder installerats i de tvd arenorna. Atgérderna noteras dock vara effektivare
for Ullevi vilket resulterar i en ddmpning av vibrationsamplituden med 80% jamfort med
50- 60% for Gamla Ullevi.

Risken for storningar kan undersdkas genom att uppskatta de forvéntade
vibrationsnivderna och strukturburna bullernivéerna i de nya byggnaderna med en
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teoretisk/empirisk modell. Vibrationsmétningar som samlats pa arenorna och bredvid de
relevanta fastigheterna under evenemang pé arenorna fungerar som input till den
utplacerade vibrationsmodellen. Méjligheten att méta paverkas dock for tillféllet av den
pagéende pandemin som begrénsar antalet och storleken pa hindelser som de tvé
arenorna &r vard for. Mdtningar avses géras om mojligt infor granskning av detaljplanen.

Trafikinducerade vibrationer fran sparvagnstrafiken langs Skanegatan har ocksa bedomts
med avseende pé komfortstorningar {or tillkommande bebyggelse. Riktlinjer for
vibrationer i byggnad pa 0,4 mm/s vigd RMS (svenska standard) ska klaras.

Ett kritiskt avstdnd bedoms fran sparvagnsspéaren pa Skanegatan till 7,2 meter niar man
antar tunga byggnader med flera vaningar. Konstruktionen av létta byggnader med flera
vaningar dr dock forknippad med storre kritiska avstand (33 meter) och 6kar mojliga
problem med komfortstdrningar i det berérda omradet.

Byggnaderna i de Gstra delarna av planomradet planeras att uppforas med grundlaggning
och bjilklag i betong. P4 Skanegatan &dr korbanans tre befintliga korfalt tillsammans med
géng- och cykelbanan cirka 20 meter breda, vilket innebér att avstandet fran de
byggnader som planeras ligga narmast Skanegatan till sparvagnssparen ar vil 6ver det
kritiska avstandet pé 7,2 meter. Beddmningen dr dédrmed att risken for komfortstorningar i
planomrédet p& grund av vibrationer fran trafik ar liten.

Utover detta kan vibrationer uppsté i samband med byggnadsarbeten, sasom palning, leda
till att de foreskrivna troskelviardena overskrids. Pa grund av den tillfélliga karaktéren av
sadana aktiviteter bor dock vibrationsbeddmningen goras for de specifika aktiviteterna
och med hénsyn till tillhérande restriktioner.

Bléndning

Det finns inte nagra tillimpliga rad frén statliga myndigheter avseende bldndning eller
spilljus. Handlaggning av klagomal pa stérande ljus bestéar av subjektiv bedomning pa
plats av tillsynsmyndigheten.

Miljoforvaltningen bedomer att bostédder eller lokaler som &r hogre beldgna én
ljuskéllorna inte blir blindade. Det stérande ljuset &r starkast pa de vaningsplan som
ligger i nivd med takkanten pad Gamla Ullevi. Utifrén uppgifter fran Got Event
forekommer evenemang framst kvillstid efter kontorsarbetstid och att det dr fran bostader
det kan komma klagomal. D4 inga vanliga bostider far tillkomma enligt detaljplanen
(endast foretagsbostéder planeras som omfattas inom tillféllig vistelse) beddms inte
blandning hér vara ett problem.

Gillande bléandning fran Ullevi bedomer miljoforvaltningen att de inte bldndar nagon da
de har stralkastarna pa pyloner och ljuskdglorna &r riktade ganska brant nedat. Daremot
blir det en upplysning fran spilljus.

Luft
Berdkningsresultaten visar generellt hogst halter lings Ullevigatan, Skanegatan samt
Parkgatan, for bade kviavedioxid (NO2) och partiklar (PM10).

Med den planerade bebyggelsen har det inte berdknats nagra dverskridanden av
miljokvalitetsnormen (MKN), dock tangeras MKN for dygn for NO: vid den planerade
bebyggelsen i sydostra delen av planomradet, samt langs vigbanan av Smalandsgatan.
Béda omrédena ér starkt pdverkade av utformningen av de nya byggnaderna samt
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nérheten till trafikerade végar, vilket innebir att ytterligare trafikokning kan leda till
risken att MKN &verskrids.

Likt nuldget s overskrids miljokvalitetsmalet for NO, for stora delar av planomradet,
bade for ar och timme. Detta géller framfor allt omradets ytterkanter, medan totalhalterna
i planomradets centrala delar inte har berdknats overskrida miljokvalitetsmalet.

Den berdknade trafikdkningen leder till en 6kning av partiklar (PM10) till 2035. Inga
overskridanden av MKN har beréknats. Resultaten visar att halten tangerar
miljokvalitetsmalet, bade for ar och dygn i omradets Ostra delar.

Wl | |t el i ll--

NO, 98-%il dygn
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Halter av kvivedioxid (NO>) for dr 2025 for dygn (luﬁutrednmg, Cowi).

Sammantaget visar resultaten att det finns risker for dalig luftkvalitet inom planomradet,
bade géllande NO2 och PM10, men att halterna &r biéttre i de mer centrala delarna av
omrédet. Det dr dérfor viktigt att téinka pa att friskluftsintag, entréer och andra offentliga
ytor planeras inom dessa omraden och da inte riktas mot gatorna runt planomradet, for att
minska exponeringen av dalig luftkvalitet.

Oversvamningsrisk - skyfall

I det tematiska tillagget till 6versiktsplanen avseende dversvamningsrisker anges de
planeringsnivéer och sikerhetsmarginaler som ska tillimpas i planeringen. For skyfall
med aterkomsttid 100 ar giller foljande:

- Framkomlighet - nybyggnad, hogprioriterade vigar och utrymningsvégar:
maximala djupet far inte Gverskrida 0,2 m

- Byggnader och byggnadsfunktion - nyanldggning: marginal om minst 0,2 m till
fardigt golv och vital del nddviandig for byggnadsfunktion.

- Befintlig bebyggelse: ska inte forsémras till f6ljd av exploatering.

Genom planforslaget 0kar oversvimningsrisken i de tre identifierade riskomrade som
finns i omrédet redan innan en utbyggnad. Nedan beskrivs hur skyfallssituationen ska
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16sas for att uppfylla stadens riktlinjer avseende dversvamningsrisker. Mer gar att 14sa i
till detaljplanen horande skyfallsutredning.

Vid Ullevi Tennis (1 och 2 i bilden) behovs ett skyfallsmagasin uppforas som kan
omhénderta minst 600 m* samt behdver marken frén Smélandsgatan justeras nigot for att
leda om vattnet. Foreslagen byggnation pa platsen behdver hojdsatta fardigt golv och
vital del nddviandig for byggnadsfunktion till minst 0,2 meter 6ver den hdgsta vattennivan
pa skyfallsytan alternativt ska byggnaden konstrueras eller skyddas sa att den klarar en
oversvamning upp till 0,2 meters marginal ovanfor skyfallsytan.

I norra delen av Rittscentrum (3 i bilden) behdvs en multifunktionell yta som kan
utjimna befintlig magasineringskapaciteten for minst 145 m? vatten samt behéver marken
runt byggnaden hojdsittas sé att vattnet inte rinner mot fasaden. Féreslagen byggnation
pa platsen behdver hojdsatta fardigt golv och vital del nédviandig for byggnadsfunktion
till minst 0,2 meter 6ver den hdgsta vattennivén pa skyfallsytan alternativt ska byggnaden
konstrueras eller skyddas sa att den klarar en 6versvamning upp till 0,2 meters marginal
ovanfor skyfallsytan.

: __ __ : Flancmridet
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Ansamlingar av skyfall i omrddet med ny planerad bebyggelse med ckad
oversvimningsproblematik (Skyfallsutredning, Kretslopp- och Vatten,).

Med vital del nddvéndig for byggnadsfunktion menas till exempel byggnadens
grundkonstruktioner och vésentliga tekniska anldggningar i byggnaden. Om detta inte kan
uppfyllas kravs objektsskydd av byggnader. Vid konstruktionsldsningar, som exempelvis
inte dr vattentéta, dr det inte tillrdckligt att nivan for fardigt golv &r beldgen ovanfor den
angivna nivan. Aven grundkonstruktionen behdver placeras pé sadant sitt att den inte
riskerar att hamna under den rekommenderade nivén och ta skada vid 6versvimning.
Visentliga tekniska anldggningar bor ligga pa samma ldgsta planeringsniva for att
upprétthélla nodvéndiga byggnadstekniska funktioner. Antingen ska grundlaggningsnivén
placeras ovan géllande planeringsniva eller sa ska byggnaden konstrueras sa att den klarar
en 6versvamning upp till planeringsnivan. Grundldggningsniva avser lagsta niva for
underkant p& grundsula eller platta. Exakta nivéer sitts inte for att ge en flexibilitet utifran
vilka 16sningar som viljs. Fragan hanteras slutligen vid bygglov.
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Dagsljus och solljus

Dagsljus

Huvudregeln i Boverkets byggregler (BBR) séger att alla rum eller avskiljbara delar av
rum déar ménniskor vistas mer &n tillfalligt ska ha god tillgang till direkt dagsljus. Det
géller rum 1 alla typer av byggnader som till exempel bostédder, arbetslokaler och skolor.

En dagsljusutredning har tagits fram for att utreda hur ny foreslagen bebyggelse paverkar
befintlig bebyggelses tillgang till dagsljus. For paverkan pa befintlig bebyggelse kravs
fortsatt utredning och anpassning av foreslagen bebyggelse infor granskning av
detaljplanen. Utredningen visar ocksé oversiktligt pa hur den nya foreslagna bebyggelsen
kan utformas med hinsyn till dagsljuskravet som stéd infor bygglov.

Nedan sammanfattas dagsljusutredningen som ocksé finns bifogad till planhandlingarna.

Fortatningen av omradet runt Smélandsgatan kommer innebéra att dagsljustillgangen
forsdmras. Redan innan utbyggnation visar dagsljussimuleringar att framforallt lagenheter
i befintliga bostadsbyggnaders ldgre plan inte klarar dagsljuskrav enligt BBR och med
planerad bebyggelse forsamras dagsljustillgangen ytterligare.

De omraden dér dagsljustillgdngen drastiskt forsémras ar Ostra fasaden pa
bostadsbyggnaden Heden 39:15 och dstra fasaden pé Rittscentrum. Aven de inre delarna
av Réttscentrum kommer att skuggas avsevért av utbyggnationen vilket kan innebara
problem vid placering av arbetsplatser sa att de erhéller god tillgdng pa dagsljus. I princip
alla plan i Heden 21:1 och 21:2 far forsdmrade varden.

Gillande de planerade kontorsbyggnaderna visar resultatet att kritiska nivéer pé vissa
delar av fasaderna framforallt i de lagre planen foreligger. Darav boér man undvika att
placera arbetsplatser dar och istéllet placera andra typer av utrymmen som exempelvis
korridorer, WC och métesrum. Om arbetsplatser ska placeras pa fasader med ldgre véirden
bor utredning avseende rumsdjup och fonsterséttning goras for att sdkerstélla att
dagsljuskravet uppfylls och om mojligt bor planldsning med dppna kontorslandskap som
har fonster 4t flera vaderstreck prioriteras.

Gallande planerad studentbostad visar studien att dagsljustillgangen kan bli kritiskt lag
for den norra fasaden mot det nya polishuset och dérmed kan det bli problematiskt att
uppfylla BBR-krav for ldgenheter som ar placerade mot denna fasad. Om majligt bor
dérfor lagenheterna vara genomgaende sa att respektive lagenhet har fonster mot minst en
fasad med god dagsljustillgdng for att sékerstélla att dagsljuskravet uppfylls.

Ullevi Tennis
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Dagsljusstudie av fasader med och utan planerad bebyggelse (EQUA).
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Solljus

Enligt Boverkets byggregler (BBR) ska i bostdder nagot rum eller nagon avskiljbar del av
ett rum dér ménniskor vistas mer an tillfélligt ha tillgang till direkt solljus, dock finns
inget specifikt krav pa antal timmar. Studentbostider om hdgst 35 m? ér helt undantagna
kravet.

Direkt solljus har simulerats for paverkan pa befintlig bebyggelse for vardagjadmning
(samma som hostdagjamning) mellan klockan 09-17 med en klar himmel. Da rum mot
norr inte fir ndgon direkt solstralning har antal soltimmar endast simulerats for dstra
hornet av bostadshuset Heden 39:15 da denna del bedoms péverkas av planerad
bebyggelse.

Det ér endast pa formiddagen fram till cirka klockan 11 som den planerade
studentbostadsbyggnaden har paverkan pa det direkta solljuset for befintlig bebyggelse,
och da endast for lagenheterna i det nordostra hornet av byggnaden. Som minst blir antal
soltimmar ca 1,5h och som mest ca 6h i de simulerade rummen pa den Gstra fasaden.
Dock ér det fraimst den egna byggnadens utformning som utstick i fasad och utskjutande
takfot som gor att antalet soltimmar blir lagt pa plan 2 och &ven pa plan 10. Pa nést
nedersta planet, plan 3, som inte i stort paverkas av skuggning frén egna byggnaden,
sjunker antal soltimmar fran ca 3,3 till 2,3 i det mest utsatta rummet efter fortatning, och
det dr ocksa dér det sker storst minskning av antal soltimmar.

Sammanfattningsvis bedoms paverkan pa grund av den foreslagna bebyggelsen pa
befintliga bostéder som liten och acceptabel nér en stad vixer och fortitas i ett centralt
lage. BBR:s krav bedoms fortsatt uppfyllas.

Skuggvisualisering ostra fasaden Heden 39:15 klockan 9 respektive klockan 10. Efter
klockan 10-11 ger planerad bebyggelse ingen paverkan pad befintligt bostadshus (EQUA).

Solstudier har ocksa tagits fram for Garnisonsparken for att bedéma hur den foreslagna
bebyggelsen paverkar solférhallandena i parken. En forsdmring sker dér antal soltimmar
sjunker fran runt 5-6 timmar i den mest solbelysta sddra delen till cirka 2-3 timmar efter
fortitning. Det &r frémst det nya och hoga polishuset vid Ernst Fontells plats som
paverkar den sddra delen av parken. Den norra delen av parken far redan innan fortétning
relativt lite soltid och efter utbyggnationen av Réttscentrum blir soltiden ytterligare nagot
lagre. Parken har idag en begrinsad anvéndning men det 4r viktigt att inom omrédet
mojliggora for utevistelseytor med mojlighet till solbelysning.
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Skuggpaverkan fran den nya foreslagna bebyggelsen har ocksa studerats for paverkan pa
Gamla Ullevi. Utifran framtagen solstudie bedoms det bli en méttlig paverkan pa gréset
vid vér- och hostdagjdmning i jaimforelse med arenans egna skuggning. Bilderna nedan
visar paverkan vid var- och hostdagjédmning klockan 12 respektive klockan 14. Ingen
paverkan sker klockan 10 respektive klockan 16.

\ -kl \ B ki 14
Simulering av skuggning frdn foreslagen byggnad pd Ullevi-tennis tomten och in pd
arenan Gamla Ullevi.

Vind
En vindkomfortsutredning har tagits fram for att fa en béttre forstaelse for hur foreslagen
bebyggelsen inverkar pa lokalklimatet i den omgivande miljon med avseende pé vind.

Den generella bedémningen &r att planomréadet 6verlag har god vindkomfort, men att det
pa vissa platser kan behovas atgirder beroende pé vad ytan kommer att anvéndas till. |
stort sett hela planomradet har mycket bra forutséttningar for kortvarigt stillasittande, sa
nir som pa sydost och nordost om fastigheterna i planomradets ostra del. Utredningen
visar att omraden ldmpliga for langvarigt stillasittande, utan atgérd, i storst utstrackning
aterfinns pa de planerade innergérdarna, Resultaten visar dven att det lokalt kan
uppkomma relativt hoga vindhastigheter (3,7 — 5,4 m/s) som upptriader frimst under
situationer med allmént hdga vindhastigheter och da bebyggelsestrukturen forstarker
vinden. Det &r i forsta hand de tringre gaturummen som verkar som en tratt dér luften
kanaliseras nér den strommar genom och far en hogre hastighet.

Generella atgirder som foreslas skulle kunna vara att plantera mer vegetation, inom hela
planomrédet men framforallt i de mer 6ppna delarna centralt, for att minska
vidhastighetsokningen i de smalare passagerna. Vissa av fastigheterna skulle med fordel
kunna modifieras sé att slita och hoga fasader istillet utformas mer asymmetriskt for att
bromsa vinden. Detsamma géller de hogsta byggnaderna, dir en 6kad asymmetri uppat
minskar vindflddet nerdt. Dock ar det viktigt att komma ihdg at minskade vindhastigheter
kan leda till 6kade luftfororeningshalter inom planomradet.

Kompensationsatgéarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsétgérder for ekosystemtjénster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsétgéirder innebér att funktioner och virden som gar
forlorade vid exploatering kompenseras. Vid exploatering ska man i forsta hand forsoka
undvika eller minimera paverkan, genom skyddsétgirder. Om detta inte 4r mojligt ska
kompensation anvindas for att aterskapa vardet i niromradet eller ersattas pa annan plats
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eller av annat viarde. En sammantagen bedémning och forslag pa kompensationsatgérder
har gjorts tillsammans med berérda kommunala forvaltningar.

Genom planforslaget forsvinner den befintliga gronskan pa Ernst Fontells Plats. Forlusten
av vérden kopplade till de stora triden &r svara att kompensera béda ur biologiskt och
socialt perspektiv. Garnisonsparken blir &nnu mer dold bakom hoga byggnader och
solforhallandena i parken kommer bli simre &n vad de dr i dag da ny bebyggelse tillats i
néra anslutning till parken. Samtidigt kommer ocksa fler ménniskor att bo och vistas i
omradet. De viarden som gar forlorade kan inte fullt ut ersittas men en viss kompensation
kan goras delvis inom planomradet samt utanfor.

Foreslagna kompensationsatgérder inom planomradet:

- Ny tréddallé vister om Ernst Fontells Plats kan kompensera for blomning,
siktlinje, samt vissa av trdden som fills. Delvis kompensation av
spridningskorridor for fagel, djurliv. Allén pa Smélandsgatan ersdttas med nya
och dndamalsenliga trad.

- Ny gestaltning Ernst Fontells Plats ger potential att utveckla en entré till
Garnisonsparken som integreras i platsen samt att skapa en siktlinje mot parken
fran Bohusgatan.

- Garnisonsparken, ny entré och hogre kvalitet

- Flera ménniskor kommer bo och vistas i omradet, vilket 6kar behovet for grona
ytor med hog kvalitet. I Garnisonsparken finns viss potential att forstirka och
kompensera sociotopvarden som motesplats och gron oas. Parken har dock en
begrinsad storlek, ligger inklamd mellan stora byggnader och domineras av stora
trid vilket gor att solférhallanden inte &r de bésta. Aven krav frdn polisens
verksamhet méste beaktas. Plantering av blommande buskar kan gynna biologisk
mangfald och dven det sociala virdet av blomning. Mulmholkar kan placeras ut
som ersattning for trdden med ihaligheter.

- Stureplatsen har potential att utvecklas som ett komplement till Garnisonsparken.
Platsen nés frén omradet utan att korsa storre barridrer, ligger inte inkldmd, har
battre solforhédllanden, och ar i mindre grad paverkad av omgivande
verksamheter. Rétt gestaltad har den potential att tillgodose sociotopvéarden som
vila, motesplats och gron oas. Detta alternativ behdver dock utredas vidare infor
granskning bland annat da det idag finns en bensinstation pa platsen.

Foreslagna kompensationsatgérder utanfor planomradet:

- Alternativet till Stureplatsen &r att Burgardsparken utvecklas med béttre
gangstrak och motesplatser.

- Som en kompensation for de stora ekarna som forloras foreslas nya trid att
planteras i Orgryte.

Gronytefaktor

Gronytefaktorn ar ett matt pa hur mycket ekosystemtjanster ett omrade ger, det vill sdga
hur mycket hjélp vi far av gréna och bla ytor for att hantera platsens miljoutmaningar.
Utifran satta mélnivéaer och att utga fran platsens behov och foérutséttningar styr metoden
mot de atgirder som &r mest effektiva och bést behdvs. Goteborgs Stad tillsammans med

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Detaljplan for verksamheter och
kategoribostader vid Smalandsgatan

Dnr 0545/19 PLANBESKRIVNING

61 (74)



SAMRADSHANDLING

exploatdrerna tar fram beskrivningar pa hur olika ytor ska hanteras. For markanvisad
mark &r arbetet med gronytefaktor obligatoriskt. For privat mark &r det frivilligt. Inom
projektet har Vasakronan som privat markégare valt att arbeta med gronytefaktorn for
sina fastigheter.

Miljoutmaningar som legat till grund for planens gronytefaktor dr att det planerade
omradet ligger ndra innerstaden men i ett sammanhang med en storskaligare struktur och
runt omradet 16per trafikerade gator. Omradet kommer att provas for hog exploatering.

Som utgangsldge har identifierats forsamrade kvaliteter vad giller luft och buller.
Eftersom projektet &ven kommer ta bort en gronyta om ca 0,2 ha med ett 20-tal fullvuxna
dldre trad forsvinner tillgéng till bade faktisk och visuell rekreation. Biologisk méngfald
forsamras och gronytan utgor en spridningskorridor for vaxt- och djurliv. Inom omradet
paverkas dven tva alléer samt andra storre trdd. Darfor viktas frdgor som ror luft,
biologisk mangfald och mdjlighet for rekreation hogt i detta projekt. Buller och hantering
av dagvatten viktas ocksa hogt for platsen.

Respektive exploator har tagit fram forslag som uppnar den satta malnivéan for
planomradet. Malnivan baserar sig pa omradets lage i staden. Eftersom det saknas
utrymme fOr friytor pa kvartersmarken foreslas till vervigande del grona tak och
mojlighet till vistelse pa takterrasser for att tillgodose de tillkommande verksamheterna

och bostddernas behov av friyta. For allmén plats gata uppnas inte malnivan infor samrad.

De triadalléer som tillfors &r inte tillrdckligt och vidare hantering av fragan behdvs i det
fortsatta planarbetet. P& grund av ledningar i marken kan det bli problematiskt med
tridplanteringar inom delar av omradet.
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Utrymning arena

For att sékerstilla en fortsatt sdker hantering av utrymning/evakuering och in- och utslapp
av supportrar frdn Gamla Ullevi har Wallenstam i samarbete med Got Event, polisen och
raddningstjansten tagit fram ett forslag pa hur detta kan hanteras i och med att ny
bebyggelse ska provas pa fastigheten vid Ullevi Tennis. I detaljplanen regleras att omrade
som behovs for evakuering mm. fran arenan inte far bebyggas.

Fastighetsindelning

Detaljplanen innehaller inga fastighetsindelande bestaimmelser. For bestimmelser om
rattighetsomraden se avsnittet Gemensamhetsanldggningar under avsnittet
Fastighetsrittsliga fragor.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

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

Anldaggningar inom kvartersmark

Respektive markégare/exploator ansvarar for utbyggnaden inom sin kvartersmark.
Tekniska anldggningar for trafiksignalstyrning, transformatorstationer, fordelarstation
samt hantering av dag- och skyfallsvatten kan anldggas inom kvartersmark, ansvarig for
dessa dr respektive anlédggnings huvudman.

Drift och forvaltning

Kommunen, genom trafikkontoret, ansvarar for forvaltning av mark som i detaljplanen &r
utlagd som allmin plats, gata och torg. Kommunen, genom kretslopp och vatten, ansvarar
for forvaltning av nytt ledningsnét avseende vatten-, avlopp- och dagvattenforsorjning.
Kommunen, genom park- och naturférvaltningen ansvarar for forvaltning av mark som &r
utlagd som allmén plats, park. Goteborg Energi ansvarar for drift av anldggningar inom
E1, Transformatorstation. Trafikkontoret ansvarar for drift av anldggningar inom E2, Styr
och reglercentral. Respektive fastighetsdgare ansvarar for forvaltning av anldggningar och
mark som i detaljplanen ar utlagd som kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Tidigt samrad har skett med lantméterimyndigheten.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhéller mark | Avstir mark | Markanvindning

Heden 42:1 80 kvm Kvartersmark, Centrum,
kriminalvard, kontor och
foretagsbostider och hotell

Heden 42:1 5 kvm Allmén plats, Gata
Heden 42:2 20 kvm Allmén plats, Gata
Heden 42:5 5 kvim Kvartersmark, Centrum,

kriminalvard, kontor och
foretagsbostidder och hotell
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Heden 47:2 250 kvm Allmén plats, Gata

Heden 705:13 3600 kvm Kvartersmark, Centrum,

fig. A kriminalvérd, kontor och
foretagsbostider, hotell och
parkering

Heden 705:13 500 kvm Kvartersmark, Centrum,

fig. B kriminalvard, kontor och
foretagsbostider, hotell och
parkering

Heden 705:13 2000 kvm Kvartersmark, Studentbostider,

fig. C centrum, kriminalvard, kontor och
foretagsbostider, hotell och
parkering

Heden 705:13 300 kvm Allmén plats, Torg

TORG |leamm—1

|_Frst Fonfells_P&Ers S
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detaljplanekartan som gdller.

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Kommunen dr huvudman for allménna platser och har enligt Plan- och bygglagen en
rattighet samt skyldighet att 16sa in allmén plats for sitt &ndamal. Mark som ar utlagd som
allmén plats overfors till ldmplig angrdnsande kommunal fastighet och forutsitts ske utan
ersittning for de fastigheter som erhéller byggritt. I detaljplanen ar det ca. 5 kvm fran
fastigheten Heden 42:1 och ca 20 kvm fran fastigheten Heden 42:2 som é&r aktuella for
inldsen, bagge fastigheterna égs av Vasakronan. Kommunen dmnar teckna avtal om
fastighetsreglering, med fastighetsdgaren Vasakronan, i anslutning till antagandet av
detaljplanen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.
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Kvartersmarken inom fastigheten Heden 705:13, “kvarteret Ernst Fontells plats”, ska
avstyckas till flera fastigheter. I samband med avstyckning, samt fore beviljande av
bygglov, ska bildning av gemensamhetsanldggning i enlighet med stycket
Gemensamhetsanldggningar, nedan, vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar
For figurreferens se bild under rubriken Fastighetsrittsliga konsekvenser ovan.

For blivande fastigheterna fig. B och C finns det utfartsforbud som omojliggor egen
infart. Polismyndigheten, som &r tilltinkt hyresgést for blivande fastighet fig. A, har
specifika sikerhetskrav vilka omdjliggor att fig. B har parkering under sin byggritt. De
tre exploatorerna som dr markanvisade inom kvarteret Ernst Fontells Plats avser darfor
anldgga en gemensam in- och utfart till killargarage for blivande fastigheterna fig. A, B
och C med undantag for fastigheter vars kvartersmark enbart utgdrs av teknisk
anldggning, i detaljplanen angivet E; och E,.

Gemensamhetsanldggning for in och utfart samt parkering bedéms darfor vara nodvéndig
for detaljplanens genomférande. Enligt PBL 4 kap 18 § 2st. 3-4 pkt. far kommunen
bestimma om vilka anldggningar som ska utgéra gemensamhetsanldggningar samt de
fastigheter som ska delta i gemensamhetsanldggningen och de utrymmen som ska tas i
ansprak for anldggningen. Bestimmelse om réttighetsomréade ar styrande vid
fastighetsbildning och kan innebéra tvangsbeslut mot fastighetségares vilja. Vid planens
genomforande finns fa mojligheter till avvikelse fran bestimd gemensamhetsanldggning.
I det fall en annan 16sning, dn den i detaljplanen bestimda, bedoms som biéttre krévs att
detaljplanen dndras, ersitts eller upphévs.

Inom det i detaljplanen angivna omradet a; ska gemensamhetsanlaggning for in- och
utfart samt parkeringsutrymme bildas. Deltagande fastigheter ska vara blivande
fastigheterna fig. B och C. Det ér de blivande fastigheter vars kvartersmarksgrians mot
allmain plats uteslutande bestar av utfartsférbud, med undantag for fastigheters vars
kvartersmark enbart utgors av teknisk anldggning, i detaljplanen angivet E; och E,. For de
fastigheter som hir anges som deldgare &r det tvingande att inga i nimnde
gemensamhetsanldggning. Detta utesluter inte att det vid bildande av
gemensamhetsanldggning hos Lantmateriet kan tillkomma fler deldgande fastigheter i
gemensamhetsanldggningen.

For blivande fastigheterna fig. B och C géar det inte, med tilltinkt fastighetsindelning att
pga. infartsforbud, ordna egen infart till den blivande fastigheten. Det gar heller inte for
samma fastigheter att ordna underjordiska parkeringsplatser d& blivande fastighet fig. A
kommer besta av allt underjordiskt utrymme under blivande fastigheterna fig. B och C.
Det ér, for blivande fastigheterna fig. B och C, darfor av vésentlig betydelse att ha del i
gemensamhetsanldggning for in- och utfart samt parkeringsutrymme (AL 5 §). Om
blivande fastigheterna fig. B och C inte kan ordna infart och parkering bedéms inte deras
byggritter kunna realiseras och séledes bedoms fordelarna med inréttandet av
gemensamhetsanldggning vara lika med virdet av byggrétterna for fig. B och C.
Oldgenheterna for fig. A bedoms besta av forlusten av att ensam kunna anvanda infarten
alt. kostnaden av att anldgga en separat infart samt forlusten av ca. 40 p-platser. Dessa
oldgenheter beddms understiga nyss ndmnda fordelar. Gemensamhetsanldggningens
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fordelar 6vervager darfor de kostnader och oldgenheter som anldggningen medfor (AL 6
§).

Ledningsratt

Vid omlaggning av ledningar till f61jd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas att gélla ledningens nya ldge. De delar av befintliga allmédnna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sakerstéllas med
ledningsritt, till forman for respektive ledningségare.

Vid overlételse av kommunégd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatdren utan
ersittning ska uppléta ledningsrétt for erforderliga ledningar och nétstationer inom
kvartersmark till forméan for kommunen, kommunala bolag och privata ledningségare.
Ledningségare &r dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningsdgare
ansoker om ledningsritt.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sidkerstéllas med
ledningsritt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anléggningar placeras.
Dessa ska sdkerstéllas med ledningsritt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Ansokan om lantmateriforrattning
Kommunen ansdker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning for allmén platsmark.

Kostnaden for lantmaéteriforrattningarna regleras i kommande kopehandlingar och
genomforandeavtal mellan Kommunen och respektive markanvisad part.

Vasakronan ansoker om nddvindig fastighetsbildning berérande sin kvartersmark.

Respektive ledningségare ansvarar for ansdkan om lantmaéteriforrittning avseende ny
ledningsratt samt dndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsritter.

Avtal

Befintliga avtal som beroérs

Inom planomradet har kommunen upplétit arrende (AL-2012-0100) for parkeringsplatser
och dagvattenhantering tillhdrande GotEvent AB. Arrendeavtalet kommer att sédgas upp
till 2023-09-30.

Inom planomrédet har kommunen upplatit arrende (AL-2014-0068) for idrottsanldggning
tennishall tillhérande Ullevi Tennisklubb. Ullevi Tennisklubb och Wallenstam har
tecknat en avsiktsforklaring avseende parternas vilja att Ullevi Tennisklubb fortsatt ska
kunna bedriva sin verksamhet pad samma adress efter exploateringen. Arrendeavtalet
kommer att sdgas upp till tidpunkt som anpassas efter byggstart for den nya
tennisanldggningen.

Inom planomradet har kommunen upplétit arrende (AL-2014-0070) for parkeringsplatser
tillhérande Vasakronan. Arrendeavtalet ar uppsagt till 2023-09-30.

Avtal mellan kommun och exploatér

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomférande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgérder, ledningsflytt med mera
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Detaljplanens konsekvenser for exploatéren avseende ekonomi, dtaganden mm ska
beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och Vasakronan angaende genomforandet av planen.
Genom exploateringsavtalet regleras bland annat utbyggnaden av kommunaltekniska
anldggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett
exploateringsbidrag till kommunen och att i forekommande fall stdlla en ekonomisk
sdkerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att
planens genomf6rande sékerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren
och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For
exploatdren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomforande
tydliggors och att exploatoren kénner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av
allmén plats mm.

Avtal om fastighetsbildning avseende allméin platsmark som kommunen dvertar samt
kvartersmark som kommunen séljer kommer att upprittas.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

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

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatoren for att sikerstélla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsritt.

Dispenser och tillstand

Inom planomradet finns en allé, vid Ernst Fontells Plats, som omfattas av det generella
biotopskyddet enligt miljobalken. Allén ligger inom planerad kvartersmark och
dispensansokan avses inldmnas till Lénsstyrelsen efter samrad.

Lindallén langs Smalandsgatan, utanfor Heden 47:2, omfattas av det generella
biotopskyddet enligt miljobalken. Pa ett av trdden finns fridlyst getlav. I dag stér trdden
pa kvartersmark men markanvindningen ska dndras till allmén plats. Dispens for att fa
byta ut befintliga lindar till en mindre art av lind avses sokas efter samradet. Syftet ar att
fa en art som dr battre anpassade till forutsittningarna i staden samt mojliggora en
erforderlig kommunal skétsel i kombination med dnskad stadsutveckling.

Tidplan

Samréd: la kvartalet 2021

Granskning: 1a kvartalet 2022

Antagande: 2a kvartalet 2022

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvéntad byggstart: 3e kvartalet 2023
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Fardigstédllande bedoms ske fran 2024 och paga, i varierande utstrackning, till 2028.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte &ndras eller upphévas utan att synnerliga skél foreligger.
Efter genomfGrandetidens slut fortsétter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver gillande plan. Fastighetségaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till ersédttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner ndr den ursprungliga planen dndras, ersétts eller upphévs.

Planens genomférandetid
Genomforandetiden ér tio &r frén den dag dé beslutet att anta planen vinner laga kraft. Tio
ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Behovet av att utveckla Ernst Fontells Plats for att tillgodose polisens behov av nya
lokaler samt studentbostdder med flera verksamheter har fatt sta emot de natur- och
kulturvérden som Ernst Fontells Plats hyser idag. Exploateringen gor att gronomréde och
rekreativa varden forsvinner och kan bara delvis erséttas genom kompensationsatgiarder
inom och utanfor planomradet.

Utvecklingen av omradet med verksamheter, idrott, Réttscentrum och polisidr verksamhet
moter befintliga bostadskvarter vid Smalandsgatan. En avvédgning for behov av offentliga
ytor och verksamheter i bottenvéningar med tillkommande folkliv som ger en tryggare
stad stills mot réttscentrums verksamheter och behov for sakerhetsaspekter, utryckning
med mera samt behovet for utrymning for Gamla Ullevi. Till f61jd av dessa behov provas
att &stadkomma en gestaltning med tydlig avldsbar ordning och hdg detaljering for att
uppna en kénsla av trygghet och omsorg i omradet. En kombination av att starka
befintliga kulturvérden och tillfora nya stadskvaliteter.

Fé platser som vander sig direkt till barn finns idag och genom planforslaget skapas inga
nya sadana platser.

Da det i stadsdelen idag rader brist pé skol- och forskoleplatser medges inga vanliga
bostiader inom detaljplanen. Studentbostédder tillats da antalet barn kan antas bli mindre dn
om vanliga bostdder hade uppforts. Ddrmed beddms planens genomférande inte generera
nagot betydande behov av skolplatser och forskoleplatser.

Nollalternativet

Den grona kullen pa Ernst Fontells Plats skulle kunna vara kvar med sina natur- och
kulturvérden som bidrar med en rekreativ avspénd miljo till omradet. I den hérda
stadsmiljon bidrar naturomradet och de stora gamla trdden med manga ekosystemtjanster.
Markparkeringen pa den andra delen av Ernst Fontells Plats skulle vara kvar istillet for
att den forflyttas under byggnation in i parkeringsgarage. En 6kad stadsméssighet bedoms
kunna tillforas till skillnad fran vad géllande planer medger for fastigheten vid Ullevi
Tennis samt for delar av Réttscentrum. Styrningen av bebyggelsestrukturen och omradets
kvaliteter samt inforandet av krav pa publika verksamheter och varsamhetsbestimmelser
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sker ¢j heller med géllande detaljplaner, dock finns krav med bevarandebestimmelser for
trdd 1 Garnisonsparken och bestimmelse om ersittning av trad vid borttagande for parken.
Parken bidrar med rekreation och permanens till omradet och trdden &r gamla samt att det
dven finns ett s.k. jéttetrdd. Parken har bittre ljusforhéllanden vid nollalternativet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

De sociala aspekterna i planforslaget analyseras utifran de teman som Goteborgs Stad har
tagit fram for social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys, vilka dr sammanhallen
stad, samspel, vardagsliv och identitet, hélsa och sikerhet. Riksdagen har beslutat att
inkorporera konventionen om barnets réttigheter i svensk lag den 1 januari 2020. Lagen
géller vid byggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut i plandrendet fran
arsskiftet 2019/2020, oavsett nér planarbetet paborjades.

For inventering av omradet holls dialoger med brukare 1 omradet, dels med boende dels
med skolelever. Det holls dven dialoger med exploatdrer och brukare for nulége och
konsekvensbeskrivning av samradsforslaget.

Sammanfattningsvis bedoms planforslaget bidra till en mer gestaltad och sammanhallen
stadsmiljo. Nya tillkomammande verksamheter och studentbostédder tillsammans med en
upprustning av gatorna i omradet bedéms kunna bidra till att omradet blir mer befolkat
och upplevs mer tryggt.

Garnisonsparken har utifran befintliga forutsattningar svart att tillgodose sociala virden
som ska finnas i en bostadsnira park. Aven gronomradet pa Ernst Fontells Plats finns
inom planomradet men anvénds inte idag i ndgon storre utstrickning som vistelseyta.
Genom planforslaget bebyggs ytan pa Ernst Fontells Plats och inga nya gronytor
tillskapas. Viss potential finns att forstirka och kompensera Garnisonsparken och att
utveckla en tydligare entré till parken.

Ytor for lek och rekreation saknas inom planomradet idag och inga nya ytor alternativt
begrénsade ytor tillfors. Ingen av ytorna vénder sig direkt till barn.

Sammanhallen stad

Genom fler publika funktioner och mélpunkter bidrar forslaget till att en 6kad méngd
ménniskor kommer att rora sig i omradet vilket ocksa skapar trygghet. Antalet boende
med tillkommande studenter och foretagsbostider dkar vilket ocksé skapar liv, rorelse
och trygghet dven pa kvallstid.

Ernst Fontells Plats som kénns otrygg idag far en béttre gestaltning men har ingen stor
potential att bli en publik plats.

Smalandsgatan blir mer stadsmassig, far aktivt stadsliv, blir trevligare och kan ge mer
Oppenhet, trygghet och lugn. Sekvenser i ndrmiljon, fordndrar positivt och man kan
uppfatta tydliga gaturum som kan bli omsorgsfulla och omhéndertagande.

Forslaget kan fa negativa sidor om omradet kommer bli en mer sluten enklav. Storskaligt
med hoga hus kan bli otryggt. Gronytan pa Ernst Fontells Plats exploateras vilken idag
ger en viktig paus i en storskalig stadsmiljo.

Samspel
Planforslaget stirker strak och orienterbarhet och trygghet genom bredare trottoarer pa
Smalandsgatan och fler 6vergangsstéllen vid skola och bostdder. Det tillkommer privata
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och offentliga miljéer for moten och kontakter samt stérre mojligheter att bli sedd.
Mojlighet finns att utveckla aktiva bottenvaningar och olika funktioner som samspelar
med gatumiljon. Utformningen av fastigheten vid Ullevi Tennis skapar trygghet vid
hogriskmatcher genom ny utformning och kringfunktioner bibehalls eller forbattras vilket
kan ge mindre stok fran supportrar. Positiva platsbildningar vid Ullevi Tennis kan
tillkomma. Tennisen (motion) bibehalls och ger underlag for utdkad service sdsom kafé
med mera. Studentcentrum med bok- och larohérnan som ska skapas hos SGS kan ge en
motesplats for yngre och dldre. Fler boende i centrum ger underlag fér mer handel i
staden.

Negativt i ndrmiljon &r att genom planforslaget skapas inte mer friyta och bra
forutsattningar for barn tillkommer inte. Skolan saknar utemiljé i ndromradet. Nagra
platsbildningar tillskapas, vissa dock pé kvartersmark och inte pa allmén plats.
Garnisonsparken kan fa sdmre solforhéllanden och det saknas bra kopplingar till andra
gronomraden.

Vardagsliv

Positivt med forslaget ar att verksamheter i bottenvaningar kan stérka vardagslivet. Det
blir fa friytor men en battre gestaltad miljo. Fler anvandare ger storre underlag for
service. Stureplatsen har potential att utvecklas som gronomrade. Garnisonsparken kan
genom kompensationsatgérder ges bittre forutséttningar for vistelse. Utvecklingen kan ge
mojlighet for att trivas i sitt kvarter med genomténkt gestaltning genom till exempel fler
sittmdjligheter och battre belysning. Miljoerna kan forbéttras och bli trevliga och
omhéndertagna platser. Det blir en intressantare mer variationsrik miljé som ger fler
mojliga promenadvégar.

Samre i forslaget ér att det inte tillkommer ndgon kommunal service sdsom forskola,
skola eller dldreboenden. Forslaget tillfor fa icke-kommersiella platser och aktiviteter
eller gronytor.

Identitet

Forslaget fornyar omradet som kan bli en positiv fornyelse att identifiera sig med som
boende eller arbetande i omradet. Ny identitet, ny skala tillfors och skapar en helt ny
plats. Omréadet blir tydligt och syns fran staden. Stérre medvetenhet kring material gor att
man identifierar sig mer med sitt omrade. Mer sammanhallenhet och medvetenhet kring
volymer, gestaltning och material. Blir mer stadsmaéssigt, starkt stadsstruktur. Det &r
positivt att det gér att bejaka den gamla stadsplanen och kulturmiljéer men kulturvirden
forsvinner ocksa fran platsen. framst genom borttagande av gronytan pa Ernst Fontells
Plats.

Haélsa och sédkerhet

Forslaget ger en slags ny struktur med béttre och tydligare ordning. Ordning skapar
vilbefinnande som &r grunden for hilsa. Lugnare trafikmiljo, forbéttrad trafiksituation pa
Smaélandsgatan ger tryggare gatumiljo for gdng och cykel. Studenter har inte bil de cyklar
vilket ger béttre hélsa samt paverkar inte luftmiljon. M6jlighet att skapa sma sodervinda
platser, bra lokalklimat pa dessa. Alléer ersétter viss gronska. Det nya polishuset
forstarker bilden av polismyndigheten. Omrédets sékerhet kan stérkas upp. Polis och
Réttscentrums verksamhet kan bli mer synlig i omréadet.
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Negativt med forslaget ér att det ger mer skuggade miljéer och fasader. Den tita skalan
skapar sdmre forutséttningar for ljus. Mikroklimatet blir besvérligare med storskalig
bebyggelse som ger 6kad vind. Svart att uppné gronytor och sociotopvéarden,
Garnisonsparken blir mer skuggad. Upplevelsen av gronska minskar. Det blir inte sa
manga platser for rekreation. Negativt om upplevelsen blir ett hért, storskaligt omrdde om
gestaltningen inte arbetas med tillrackligt.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens Gversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomrdden med mera

Inga riksintressen berdrs. Ny bebyggelse som tillkommer i anslutning till riksintresse for
Stenstaden har bedomts anpassats for att inte paverka riksintresset negativt. Naturvarden,
framforallt dldre 16vtrad, och kulturvéirden, avlasbarhet av ett historiskt lager innan den
moderna staden gjorde sitt intdg, paverkas da kullen pa Ernst Fontells Plats bebyggs men
beddms inte medfora ndgon betydande miljopéverkan. Kompensationsatgérder kan bara
delvis ersitta forlorade varden.

Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest ldmpliga utifrén planomréadets forutséttningar och foreliggande behov. Planen
bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar férenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Stéllningstagande om betydande miljopaverkan
Kommunen har gjort en undersokning om betydande miljopéverkan enligt PBL 5 kap. 11
§ och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopéverkan. Beddmningen har utgétt fran kriterierna i
Miljobedomningsférordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Detaljplaneforslaget medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Ett
befintligt gronomrade med skyddsvéirda trdd och trdd med visst naturvarde kommer att tas
i ansprék. Kompensationsatgirder kan bara delvis ersétta de virden som gar forlorade.

Kommunens stéllningstagande grundar sig bland annat p&4 beddmningen att ett
genomforande av detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omréde och didrmed inte kréver tillstand
enligt MB 7 kap. 28 §.

o Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och
regionala miljomal.

e Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pé biologisk
mangfald, landskap, fornldémningar, vatten etcetera

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon
till foljd av allvarliga olyckor eller andra omsténdigheter.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer dverskrids.
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o Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkénd
nationell eller internationell skyddsstatus, till exempel riksintressen eller
naturreservat.

e De sannolika miljoeffekterna kan minskas genom atgérder som arbetas in
i detaljplanen eller exploateringsavtalet.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet dr att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedomt att en miljobedomning med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Undersdkningssamrad
har héallits med lénsstyrelsen 2019-12-06. Lansstyrelsen delade d& kommunens
bedomning. Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL.
Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljomal

Ett genomfGrande av detaljplanen beddms bidra till att forbattra den bebyggda miljon i
omradet genom att kvalitetsmal dr definierade som en del i syftet med detaljplanen och
dartill sétts varsamhets- och utformningsbestimmelser for bebyggelsen. Dock kommer
virdefull gronyta med dldre trid att tas i ansprak pé Ernst Fontells Plats och
kompensationsatgirder kan endast delvis ersitta dessa virden. Aven ett lager av
kulturhistorisk ldsbarhet paverkas av borttagen gronyta.

Planen ligger inom omrade for god kollektivtrafik, bade lokalt, regionalt och nationellt
och forvéntas ha ringa paverkan avseende transporter.

Miljon ér bullerutsatt dér byggnader till fordel kan skérma av bullerkéllor. De hogsta
bullernivaerna forekommer vid planerade studentbostader vid hoghusets Ostra fasad mot
Ské&negatan. Den hogsta berdknade ljudniva vid fasad &r 66 dBA. Riktvirdet pa 65 dBA
for smabostader 6verskrids pa de forsta sex vaningsplanen mot Skanegatan. For resten av
bostadsbyggnaden innehalls riktvardet fér smabostader.

Likt nuldget sa overskrids miljokvalitetsmélet for luftkvalitet for NO, for stora delar av
planomradet, bade for ar och timme. Detta géller framfor allt omradets ytterkanter, medan
totalhalterna i planomréadets centrala delar inte beréknas dverskrida miljokvalitetsmélet.

Den beriknade trafikdkningen leder till en 6kning av partiklar (PM10) till 2035.
Resultaten visar att halten tangerar miljokvalitetsmalet, bade for &rsmedelvardet samt 90-
percentilen av dygnsmedelvérdet, i omradets Ostra delar.

Paverkan pa naturmiljon

Genom planforslaget forsvinner den befintliga gronskan pa Ernst Fontells Plats. Forlusten
av varden kopplade till de stora traden kan bara delvis kompenseras. Garnisonsparken blir
an mer dold bakom hoga byggnader och solforhéllandena i parken kommer bli sdmre.
Parkens forutséttningar for att fungera som en bostadsnéra park forsdmras ytterligare.
Samtidigt kommer fler ménniskor att bo och vistas i omradet.

Positivt dr att planen har potential att skapa siktlinje mot parken fran Bohusgatan och en
tydligare entré till parken fran Ernst Fontells plats samt kan genom
kompensationsétgirder vissa varden tillforas. Nya tradalléer inom omradet kan
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kompensera for vissa av trdden som tas bort och kan ocksa verka som
spridningskorridorer.

Paverkan pa kulturmiljon

Den grona kullen med uppvéxta 16vtrad pa Ernst Fontells Plats &r ett historiskt lager som
visat att platsen varit ndgot helt annat innan den moderna staden gjorde sitt intag i
omrédet. Kullen dr ocksa mycket viktig for att stotta upplevelsen av fornlimningen som
finns under Garnisonsparken, 4ven om den inte utgjort en del av gravsattningsomradet.
Genom detaljplanen medges att ytan pa Ernst Fontells Plats bebyggs och den historiska
avlasbarheten bedoms didrmed minska. Genom detaljplanen ges potential att skapa en
tydligare entré till Garnisonsparken.

I detaljplanen infors varsamhetsbestimmelse pa befintligt polishus.
Utformningsbestammelser for tillkommande bebyggelsen avser tillfora ett nytt lager och
en materialitet som kopplar till kulturmiljon. Tydliggérande av strék, platser och
fondmotiv avser stéirka den dldre stadsstrukturen.

Paverkan pa luft

Med den planerade bebyggelsen har det inte berdknats nagra éverskridanden av
miljokvalitetsnormen (MKN), dock tangeras MKN for dygn for kvivedioxid (NO-) vid
den planerade bebyggelsen i sydostra delen av planomradet, samt lings vigbanan av
Smalandsgatan.

Likt nuldget sa overskrids miljokvalitetsmélet for NO, for stora delar av planomradet,
bade for ar och timme. Detta giller framfor allt omradets ytterkanter, medan totalhalterna
i planomradets centrala delar inte har berdknats overskrida miljokvalitetsmalet.

Den beriknade trafikdkningen leder till en 6kning av partiklar (PM10) till 2035. Inga
overskridanden av MKN har berdknats. Resultaten visar att halten tangerar
miljokvalitetsmalet, bade for &r och dygn i omradets Ostra delar.

Paverkan pa vatten

Efter att dagvattnet fran planomradet har gatt igenom foreslagen rening bedoms inga
amnen Overstiga de rekommenderade koncentrationerna. Den totala féroreningsmangden
for detaljplanen bedoms minska. I relation till miljokvalitetsnormer sd medfor det att
detaljplanen inte kommer att ha en negativ paverkan pa Fattighusén.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndmnden far inkomster fran forséljning av kvartersmark samt
exploateringsbidrag. Fastighetsndmnden far utgifter for lantmateriforréttning, utbyggnad
av allménna platser, kompensationsatgarder for gronytor samt ledningsomldggningar i
syfte att frigdra kvartersmark.

Trafikndmnden beddms inte f4 nigra investeringskostnader till foljd av planlaggningen.

Park- och Naturndgmnden bedoms inte f4 nagra investeringskostnader till foljd av
planldggningen.

Kretslopp och vattenndmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av serviser samt eventuella skyfallsledsatgarder.
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Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi
Fastighetsndmnden bedoms inte fa varken intdkter eller kostnader, avseende drift och
forvaltning, till foljd av planldggningen.

Trafikndgmnden fér kostnader for driften av anldggningen i form av rianta och
avskrivningar samt for skotsel och underhall av gator och torg.

Park- och Naturndmnden bed6ms inte f& nagra driftskostnader till f6ljd av
planldggningen.

Kretslopp och vattenndmnden far intikter fran brukningstaxan samt kostnader for rianta
och avskrivningar samt driften av vatten- och avloppsledningar.

Ekonomiska konsekvenser for Wallenstam, Stiftelsen Goteborgs Studentbostader,
Robert Dicksons Stiftelse och Klippan Kulturfastigheter

Exploatoren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmarken. Exploatoren far utgifter for
forvarv av kvartersmark och anslutning till va-anlédggningar. Exploattren far ev. dven
utgifter for anslutning av fjarrvérme, fjarrkyla, el, tele och bredband.

Ekonomiska konsekvenser fér Vasakronan

Exploatoren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmarken. Exploatoren far utgifter for
forvarv av kvartersmark, del av kostnad for anldggande av gata (exploateringsbidrag) och
anslutning till va-anldggningar. Exploatoren far ev. dven utgifter for anslutning av
fjarrvdarme, fjarrkyla, el, tele och bredband.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen &r i 6verensstimmelse med oversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Arvid Tornqvist Frida Kjall Disa Pettersson
Planchef Planarkitekt Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Stefan Unger Nils Paulsson

Distriktschef Projektledare
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