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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att Iamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i éversiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.
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Beslut i Mailighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomférande

Information

Planarbetet startade 2016-02-09

Detaljplanen ar uppréttad med utokat planforfarande

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

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

Information om planférslaget lamnas av:

Christian Bruce, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 14
Julia Carmesund, Fastighetskontoret, tfn 031-368 12 91
Viktor Skoldstedt, Trafikkontoret, tfn 031-368 24 55

Granskningstid: 18 augusti — 8 september 2021
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Planhandling

Granskning
BN Datum: 2021-06-21
Aktbeteckning: 2-5579

Diarienummer SBK: 0817/14 Diarienummer FK: 4993/19
Handlaggare SBK Handlaggare FK

Christian Bruce Julia Carmesund

Tel: 031-368 19 14 Tel: 031-368 12 91
christian.bruce@sbk.goteborg.se julia.carmesund@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostader och lokaler vid fore detta Holtermanska
sjukhuset inom stadsdelen Landala i Goteborg

Detaljplanen &r uppréttad med utokat planforfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:

 Plankarta med bestammelser, grundkarta och illustrationsritning
 Planbeskrivning
+ Samradsredogorelse

Ovriga handlingar:

+ Program med samradsredogorelse (2013-06-20)
+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
 Gestaltningsprogram, Liljewall arkitekter, 2021-05-19

Utredningar:

« Bullerutredning, WSP, 2020-06-05

« Luftmiljoéutredning, WSP, 2020-11-18

« Naturvérdesinventering, Calluna, 2017-08-30

« Kulturmiljéutredning, Waern Landskap, 2017-07-03

« Dagsljusutredning, Bengt Dahlgren, 2020-04-15

. Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopp och Vatten, 2020-02-13
« Geoteknisk utredning, Norconsult, 2020-10-01

« Markmiljéutredning, Norconsult, 2020-03-06

« Miljoteknisk markundersékning, Norconsult, 2020-11-17
. Hydrogeologiskt PM, Norconsult, 2021-03-02

« Fordjupad markmiljéutredning, Norconsult, 2021-03-31
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Mobilitets- och parkeringsutredning, Sigma civil, 2021-02-24
Trafikforslag, Trafikkontoret, 2021-05-21

Avfallsutredning, Sigma civil, 2021-03-17

Matning av magnetiska félt, Enviromentor 21-02-09
Berakning av magnetiska falt, Enviromentor, 21-03-29
Komfortvibrationsutredning, WSP, 2020-11-11
Stomljudsutredning, WSP, 2020-11-09
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora byggnation av studentbostéder, géstforskar-
bostader och centrumverksamhet samtidigt som befintliga kulturhistoriskt vardefulla
byggnader ska bevaras. Detaljplanen ska bidra till att starka omradet som entrépunkt
till Chalmers. Darutover ska ny bebyggelse utformas pa ett satt som ger forutsatt-
ningar att behalla storre delen av befintligt gronomrade. Detaljplanen ska dven ge for-
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Fore detta Holtermanska sjukhuset med omgivningar.

Planens innebdrd och genomférande

Detaljplanen foreslar ny bebyggelse i form av tre punkthus med bostader och en lagre
byggnad med verksamheter ut mot Aschebergsgatan, samt utokad anvandning av be-
fintlig bebyggelse med majlighet till bostader och centrumandamal. De tre punkthu-
sen planeras innehalla ca 250-300 studentbostader och atta bostader med sarskild ser-
vice (BmSS). Det hogsta punkthuset kan utéver bostader dven innehalla centruménda-
mal i de Gversta tva vaningarna. | den befintliga bebyggelsen bedoms det kunna rym-
mas ca 50-70 studentlagenheter. Landalagatan omvandlas till allman plats — gata.
Storre delen av befintligt gronomrade i vastra delen av planomradet planlaggs som
allman plats — natur. Mdjlighet ges till utveckling av ett pendelcykelstrak som passe-
rar omradet via Guldhedsgatan och Landalagatan.

Punkthuset narmast Chalmers héllplats foreslas bli hdgst, 15-16 vaningar. De dvriga
tva punkthusen &r lagre, 12-13 och 13-14 vaningar. Vaningsantal kan variera bero-
ende pa val av byggnadsmaterial. Detaljplanen reglerar hogsta nockhojd i meter.
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Ett gestaltningsprogram har tagits fram. Gestaltningen av de tre bostadshusen ska ta
avstamp i f.d. Holtermanska sjukhusets tegelfasader. Stadens grammatik i fasader
med en bearbetad bottenvaning, ett vertikalt uttryck och ett tydligt markerat avslut ar
en viktig utgangspunkt i gestaltningen av den nya bebyggelsen.

Fore detta Holtermanska sjukhuset utgor ett karaktaristiskt och vardefullt inslag i
stadsbilden och har dven ett socialhistoriskt varde. Byggnadernas interior har dven
manga bevarade ursprungliga delar. Detaljplanen innebér att rivningsférbud, skydds-
bestammelser och varsamhetsbestammelser infors for de befintliga tegelbyggnaderna.

Vy av planforslaget fran Chalmersplatsen (Liljewall arkitekter)

Overvaganden och konsekvenser

Den nya bebyggelsen innebar att ytterligare en arsring laggs pa i den varierande be-
byggelsen i omradet. Foreslagen bebyggelse kan fa negativ paverkan pa kulturmiljon i
form av att den bryter mot karaktaren i omradet, dar bebyggelsen praglas av en ned-
trappning som foljer terrangen. Det ar framst i naromradet, fran Chalmersplatsen och
fran omkringliggande héjder, som den nya bebyggelsen blir pataglig. Paverkan pa
stadsbilden fran Gvriga delar av staden bedéms som lag. Punkthusen pa Norra Guld-
heden kommer fortsatt vara dominerande i stadsbilden fran 6vriga delar av staden.
Detaljplanen bedéms inte ha betydande negativ paverkan pa riksintresse for kultur-
miljo.
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Den nya bebyggelsen kan ge negativa effekter pa kringliggande bebyggelse i form av
nagot forsamrade ljusforhallanden och 6kad insyn. Dagsljusférhallanden i befintlig
bebyggelse utanfor planomradet paverkas i 1ag utstrackning. Skuggningen okar nagot
jamfort med idag. Effekterna pa kringliggande bebyggelse bedémts som acceptabla
med tanke pa det centrala laget i staden. Bullernivaerna vid befintlig bebyggelse inom
planomradet och vid befintlig bebyggelse norr om planomradet bedéms minska jam-
fort med idag, eftersom den nya bebyggelsen utgér en skarm mot den hart trafikerade
Aschebergsgatan och Chalmershallplatsen.

Detaljplanen innebéar forbattringar i gang- och cykelvéagnatet, genom att ett nytt pen-

delcykelstrak mojliggors. Samtidigt innebar detaljplanen en férsamring i och med att
ett befintligt gang- och cykelstrak genom planomradets vastra del tas i ansprak av be-
byggelse.

Fortatningen innebar att fler far tillgang till ett mycket kollektivtrafiknara lage. Fler
bostader innebér att det i omradet kommer bo fler som kan bidra till ett 6kat service-
utbud i naromradet. Dessutom mojliggors lokaler for verksamheter mot Aschebergs-
gatan och Chalmers hallplats, vilket kan vara ett tillskott i omradet.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Detaljplanen stdammer 6verens med 6versiktsplanen.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora byggnation av studentbostéder, géstforskar-
bostader och centrumverksamhet samtidigt som befintliga kulturhistoriskt vérdefulla
byggnader ska bevaras. Detaljplanen ska bidra till att starka omradet som entrépunkt
till Chalmers. Dérut6ver ska ny bebyggelse utformas pa ett satt som ger forutsatt-
ningar att behalla storre delen av befintligt gronomrade. Detaljplanen ska aven ge for-
utsattningar att utveckla allmanna gang- och cykelstrak inom och forbi planomradet.

Lage, areal och markagofoérhallanden

A LANDALA: N ).

R
S

NORRA GULDHEDEN
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Planomradet med omgivning

Planomradet ar belaget vid Chalmers hallplatsen, cirka en kilometer soder om Gote-
borgs centrum. Planomradet omfattar cirka 1,6 hektar och &gs av privat fastighetsa-
gare och Goteborgs Stad. Fastighetségare och rattighetshavare framgar av fastighets-
forteckningen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bebyggelseomrade med grén- och re-
kreationsytor. Gallande detaljplan anger kontor och skola, transformatorstation och
park. Genomférandetiden for planen gick ut 2006-06-27.

Planomradet omfattas av program for Chalmers Johanneberg, Mossen och Landala,
som antecknades av byggnadsndmnden 2013-06-13.
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Mark, vegetation och fauna

Planomradet stracker sig in i ett kuperat gronomrade med berg i dagen, som loper
vaster om f.d. Holtermanska sjukhuset. Inom f.d. sjukhusomradet finns aldre l6vtrad
bade i rad och solitart samt mindre buskageomraden. Gardsplanen &r i huvudsak grus-
belagd. Mot Landalagatan och parkeringen i 6st finns en grésyta med tradrad. En as-
falterad gangvég gar fran Holtermansgatan genom gronomradet i vaster till Egna-
hemsvagen och Guldhedsgatan. De storre I6vtraden inom planomradet bestar huvud-
sakligen av lind. Gronomradet i vaster utgors av blandskog. De aldre traden i omradet
ar aven viktiga for upplevelsen av kulturmiljon

Naturvarden

En naturvardesinventering har utforts (Calluna, 2017-08-13). Vid inventeringen iden-
tifierades fyra naturvardesobjekt och 25 vérdeelement. Det identifierade naturvérdes-
objektet utgors av en triviallovskog samt tva alléer med flera vardeelement i form av
aldre adellovtrad. Alléerna har ett patagligt naturvarde.

Naturvardesobjekt med visst naturvarde bestar av en solitar lind och en triviallévskog
i omradets vastra del. Skogen har en varierad traslagssammansattning med flera 16v-
tradsarter som t.ex. ask, bjork och 16nn m.fl. Skogen &r relativ ung och det saknas sér-
skilt skyddsvarda trad men omradets tata krontacke och buskskikt gynnar bland annat
smafaglar.

En naturvardsart, tornseglare, observerades i omradet. | omradet férekommer mindre
lampliga till lampliga biotoper for mindre hackspett vilka kan ha betydelse for reviret
vid Mossen.

Biotopskydd

Inom planomradet finns tva tradrader som omfattas av generellt biotopskydd, en trad-
rad langs med Landalagatan, samt en tradrad langs vastra delen av befintlig bebyg-
gelse. Lansstyrelsen beslutade 2021-03-31 om dispens for att ta bort 6 lindar och 2
I6nnar som behdver tas ner som en foljd av exploateringen. Dispensen omfattar inte
tradtraden langs Landalagatan.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar

| gronomradet i vastra delen av planomradet finns Fornlamning Goteborg 203 i form
av en liten hallristning med fyra skalgropar.

Riksintresse for kulturmiljo

Strax vaster om planomradet finns riksintresse for Norra Guldheden [O 2:8]. Motivet
for riksintresset dr: “Bostadsomrade tillkommet som experimentomrade till utstall-
ningen “Bo Bittre* 1945, som visar 1940- och 50-talens bostadsbyggnadsideal enligt
grannskapsplaneringensprincip. En viktig forebild till efterkrigstidensbostadsomra-
den.” Det uttryck for riksintresset som ar av sarskild vikt for aktuell detaljplan, &r ut-
trycket om siluetten med “borgtorn” pd bergkammen ovanfor det centrala Goteborg
som ett karaktaristiskt landmarke i stadsbilden.
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Bevarandeprogram

Kv 15 Sangsvanen och f.d. Holtermanska sjukhuset ingar i stadens bevarandeprogram
fran 1999.
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Foto pa Holtermanska sjukhuset i bérjan av 1900-talet (Stadsmuséet).

Omradeshistorik
Ett kulturmiljéunderlag har tagits fram (Waern landskap, 2017-07-03).

Den forsta stadsplanen for Landala &r fran 1884 och visar en indelning i 13 kvarter
med ca 150 tomter, samt en omfattande yta avsedd for en ny fattigvardsanstalt. An-
stalten kom under 1880-talets slut att uppfdras pa egendomen Gibraltars tidigare agor,
i vad som da var en avskild och till stora delar &nnu glest bebyggd del av stadens yt-
tersta kant. Holtermanska sjukhuset uppfordes 1890-93 pa en tomt strax sydvast om
anstalten Gibraltar.

Den absoluta merparten av den nya bebyggelse som kom att uppféras i Landala under
de tva sista decennierna av 1800-talet utgjordes av landshévdingehus i tra. Pa 1920-
talet uppfordes dven nagra trevaningshus i sten i de sodra delarna av omradet. Den
nya stadsplanelagda forstaden, i férsta hand avsedd for arbetarbostéder, var till stora
delar utbyggd pa 1910-talet da landshévdingehusen i kvarteret 15 Sangsvanen fardig-
stallts. Ett kapell uppfordes vid nagot séderut pa grund av fattigvardsanlaggningens
utbredning. Landala kapell ligger an i dag pa denna plats, och framstar idag som ett
avvikande och pittoreskt dldre inslag i den omgivande storskaliga miljon fran rekor-
darens byggande.

Under 1960- och 70-talen framkom onskemal om att sanera stora delar av Goteborgs
aldre bebyggelse, dels for att forbattra boendemiljoerna men ocksa for att bygga bort
det “Fattigsverige” som den dldre bebyggelsen i mangas 6gon representerade. Som ett
led i detta revs storre delen av den &ldre trahusbebyggelsen ocksa i Landala, vilket
forandrade omradets karaktar pa ett genomgripande satt — fran en smaskalig trahus-
miljo till en miljoé med storskalig miljonprogramsbebyggelse i betong. Av den aldre
trabebyggelsen aterstar i dag endast Landala kapell, kvarteret Sangsvanen samt ett
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landshovdingehus vid Kapellplatsen. Chalmers tekniska hogskola har vuxit fram suc-
cessivt utefter de behov av nya lokaler som funnits. Nya byggnader har anpassats i
hojd och utformning till de befintliga och den standiga foranderligheten ger omradet
en mycket dynamisk men sammanhallen karaktar.

Teckenforklaring

I Landala kapell (1885) och kv. 15 Sangsvanen (1919) Il 1970-talets stadsfomyelse
Holtermanska sjukhuset, 1890-93 I Punkihus Egnahemsvagen, 2016
- Landalahgjden, 1929-1935 Strak med koppling till gamla Landalas stadsrum

. Norra Guldheden, 1940-tal

Y7721

Terrasseringar och/eller stenmurar

Il Chalmersomradet, 1926-till nutid

5 :- Karaktérsskapande gaturum

Bebyggelsekaraktarer (Waern landskap)
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Befintlig bebyggelse
e ».

Befintliga byggnader inringat i rott. Schematisk bild till hdger. (Waern landskap)

Det f.d. Holtermanska sjukhuset utgors idag av fyra ursprungliga tegelbyggnader be-
lagna pa en terrasserad hérntomt i Landala. De tva storsta sjukhusbyggnaderna, pavil-
jongerna (B och C), var ursprungligen avsedda for patientvard, medan de tva andra
byggnaderna (A och D) fungerade som ekonomibyggnad, inkl. angpannehus, samt
som administrationsbyggnad. De spegelsymmetriskt utférda paviljongbyggnaderna ar
sammanlénkade till varandra och till ekonomibyggnaden med en relativt nybyggd
tackt forbindelsegang (E) som uppburen pa trastolpar ansluter i hojd med vaningarna
en trappa upp. Anlédggningen som helhet uppvisar trots sin asymmetriska planform ett
val sammanhallet uttryck i form av en hantverksmassig och relativt pakostad tegelar-
kitektur i ett formsprak praglat av nygotisk stil. Byggnaderna vilar pa grovhuggna ter-
ranganpassade granitsocklar och har fasader utforda i gult tegel med dekorativa inslag
av rott tegel. Fonstren ar i huvudsak utforda som stickbagiga trafonster malade i olika
dampade brunrdda/rodaktiga nyanser. Samtliga av de gamla sjukhusbyggnaderna har
idag tak av bandfalsad, ljust malad plat. Paviljongernas tak &r brutna och forsedda
med karaktaristiska mycket branta nedre takfall dér takfonster/takkupor senare monte-
rats. FOr en omfattande beskrivning av befintliga byggnader, se tillhérande kulturmil-
jéutredning (Waern, 2017-07-03).

F.d. Holtermanska sjukhuset sett fran soder (Waern landskap)
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Sociala forutsattningar

Inom planomradet finns idag inga bostader, men befintliga byggnader genomgar for
néarvarande en ombyggnad till studenthotell med 66 rum, samt kontor.

| Landala finns en stor andel bostader och évervagande hyresrétter i allménnyttans
regi. Det lokala centrumet, Landala torg, ar litet men har ett rikt och blandat utbud.
Inom Chalmersomradet finns endast boendeformen studentbostader. Aven omgivande
stadsdelar har en stor andel mindre lagenheter. P4 Chalmersomradet ror sig i huvud-
sak bara studenter och verksamma, och till dessa riktar sig all service. Det finns
manga foretag inom Chalmers med koppling till akademin.

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Omradet nas med bil fran Landalagatan. Gang- och cykelvég finns langs med Guld-
hedsgatan med Gvergar i blandtrafik pa Landalagatan igenom planomradet, och forts-
atter sedan vidare mot Landala torg alternativt mot Aschebergsgatan. Det finns ett
mindre strak som anvands av gaende och cyklande som leder fran Egnahemsvégen till
Holtermansgatan och ut pa Guldhedsgatan. Straket har 1ag kvalité och 1ag tillganglig-
het. Parkering sker mot avgift pa privat mark pa Landalagatan.

Chalmers hallplats ligger i direkt anslutning till planomradet vilket ger mycket god
tillganglighet till kollektivtrafik.

Grundskola och férskolor finns i Landala. Landala torg, diverse handel och service,
ligger i narheten av planomradet. Narmsta lekplats finns ca 270 meter nordvast om
planomradet.

Teknik

En transformatorstation ar insprangd i berget vaster om Holtermanska. Stationen be-
star av flera transformatorer, bade for eldistribution i omradet och for Trafikkontorets
matning av sparvagnsnatet.

Befintliga byggnader ar anslutna till fjarrvarme. 1 Holtermansgatan ligger ett flertal
ledningar for el, varme, gas, vatten och kombinerade avlopps- och dagvattenled-
ningar. | Landalagatan ligger ledningar for gas, vatten och avlopp. Fran transforma-
torstationen gar elledningar bade mot norr och soder.

Storningar

Buller

Buller kommer framst fran genomfartstrafiken pa Guldhedsgatan och Aschebergsga-
tan, med bade sparvagnar och vagtrafik. En bullerutredning har tagits fram (WSP
2020-06-05). | dagslaget ar det hoga bullernivaer i direkt anslutning till sparvagen
som till viss del sprider sig langre in i planomradet.
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Trafikbuller, nulage (WSP 2020-06-05)

Luftkvalitet

En luftutredning har tagits fram (WSP, 2020-11-18). | utredningen har ett scenario
med nollalternativ beréknats (utan tillkommande bebyggelse, ar 2025). Vad géller
kvavedioxid (NO2) klaras miljokvalitetsnormer (MKN) sett till saval arsmedelvarde,
som dygns- och timmedelvérde vid planomradet. Det férekommer halter som 6ver-
skrider MKN pa Guldhedsgatan for dygns- och timmedelvarde, men éverskridandet
ar begransat och omfattar endast sjalva leden. For PM10 dverskrids MKN bade sett
till ars- och dygnsmedelvarde langs Aschebergsgatan, Guldhedsgatan, Chalmers hall-
plats, och en bit in i grénomradet narmast Guldhedsgatan. Vaster om planomradet lig-
ger tva berg pa bada sidor av Guldhedsgatan, vilket gor att forutsattningar for ventilat-
ion ar daliga, vilket medfor jamforelsevis hogre halter av luftféroreningar inom plan-
omradet narmast Guldhedsgatan.
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Totala halter av PM10 for nollalternativ (utan tillkommande bebyggelse for ar 2025),
90-percentilen av dygnsmedelvardet. Vit farg innebar ett éverskridande av MKN.

Oversvamningsrisk

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram (Kretslopp och Vatten, 2020-02-
13). Det finns inte nagon storre tillrinning av regnvatten fran omkringliggande omra-
den och det &r endast regn som faller lokalt som paverkar skyfallssituationen. Regn
som faller uppstroms rinner forbi omradet. Skyfallsproblematiken bedéms darfor inte
vara stor inom planomradet.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen mojliggor for bostader och centrumverksamhet. Ny bebyggelse foreslas
uppforas i form av tre punkthus med bostéder och en l&gre byggnad med verksam-
heter ut mot Aschebergsgatan, samt utékad anvandning av befintlig bebyggelse med
mojlighet till bostader och centruméandamal. Det hogsta punkthuset kan utéver bosta-
der aven innehalla centruméandamal i de dversta tva vaningarna. Landalagatan om-
vandlas till allman plats — gata. Storre delen av befintligt gronomrade i vastra delen av
planomradet planlaggs som allmén plats — natur. Befintlig transformatorstation som ar
insprangd i berget i planomradets vastra del integreras i den nya bebyggelsen. Méjlig-
het ges till utveckling av ett pendelcykelstrak som passerar omradet via Guldhedsga-
tan, Aschebergsgatan och Landalagatan.

Kvartersmarken &r markanvisad av fastighetsndmnden till Landalagatan Fastighets
AB. Avtal om genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatérerna
innan detaljplanens antagande. Kommunen &r huvudman for allmén plats och ansva-
rar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Exploat6r ansvarar for utbyggnad
av kvartersmark.

Holterffidnsgatan

Illustrationskarta (Liljewall arkitekter)
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Vy av planforslaget fran Chalmersplatsen (Liljewall arkitekter)

Bebyggelse

De tre punkthusen planeras innehalla ca 250-300 studentbostader och atta bostader
med sérskild service (BmSS). | den befintliga bebyggelsen beddms det kunna rymmas
ca 50-70 studentlagenheter.

De tre punkthusen med varierad hojd skapar tillsammans med befintliga byggnader
ett ssmmanhallet kvarter. Punkthuset narmast Chalmers hallplats foreslas bli hogst,
15-16 vaningar, for att forstarka platsens karaktar som entrépunkt till hogskoleomra-
det. Detta foljer intentionerna i program for Chalmers, Johanneberg, Mossen och
Landala (2013-06-13), som anger att i strategiska lagen kan bebyggelsen vara hogre
for att markera platsen, till exempel vid entrépunkter. De Gvriga tva punkthusen ar
lagre, 11-12 och 13-14 vaningar. Antal vaningar kan variera beroende pa val av
byggnadsmaterial. Genom att placera det hogsta huset mot hallplatsen, jamfort med
langre in i planomradet, paverkas befintlig bebyggelse i lagre grad av skuggning. Pla-
ceringen av det hogre huset narmare hallplatsen innebar dven en lagre grad av paver-
kan pa stadssilhuetten med avseende pa den riksintressanta bebyggelsen pa Norra
Guldheden. Den nya bebyggelsens tak ligger lagre &n takfot pa Norra Guldhedens ka-
raktaristiska punkthus.

Befintlig transformatorstation integreras i den nya bebyggelsen. Punkthuset ovanfor
transformatorn ska utformas pa ett satt som majliggor tillgang till stationen. Detta ska
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ske genom att byggnad anordnas med en korbar passage fram till den befintliga trans-
formatorstationen, med infart fran Holtermansgatan. Utrymmet fér passage som kravs
ar ett utrymme som &r 4,5 meter brett, med en fri héjd 6ver marken pa minst 5,0 me-
ter. Syftet ar att sakerstélla tillgang for lastbil vid behov av storre underhall av stat-
ionen. DérutOver krévs dven en yta for vandplats for mindre servicefordon som utfor
mer regelbundet underhall. Véandplatsen ska ha en minsta fri hojd pa 2,5 meter och en
minsta radie pa 6,0 meter. Passage och vandplats ska anordnas nagonstans inom utpe-
kat egenskapsomrade. Utpekat egenskapsomrade ar nagot storre an ovan beskrivet ut-
rymmesbehov for att medge viss flexibilitet i utformningen. Kvarstaende delar av
egenskapsomradet som inte tas i ansprak av passage och vandplats kan bebyggas.
Skissen nedan visar en mgjlig 16sning. Barande pelarkonstruktion kas tas ner i mitten
av vandplatsen, samt langs med sidan av passagen (aven inom utpekat u-omrade).

Passage

Berg Bef. transformator

Véndplats l

+45

Principskiss pa mojlig 16sning pa passage till transformatorstation, inklusive vand-
plats

De delar dar bostader och transformator sammanfaller inom samma yta anges planbe-
stammelser for att separera de olika anvandningarna i hojdled. Transformator far end-
ast anordnas i gatuplan, medan bostader inte far anordnas i gatuplan.

Mellan de tva vastra punkthusen pekas ytterligare ett omrade for transformatorstation
ut. Detta ar for att mojliggora for anldggandet av en ny transformator som behdvs for
att forsorja tillkommande exploatering.

Punkthuset narmast hallplatsen omfattas av planbestammelser som reglerar anvéand-
ning for olika vaningsplan, samt av planbestammelser som reglerar minsta fri hojd.
Gatuplanet ligger med anledning av upptagning av héjdskillnader en bit ovanfor
Aschebergsgatan och nas med trappor fran gatan. Detta plan kallas for gatuplan. | de-
len av byggnaden som vetter mot innergarden pa detta plan tillats centrum och bosta-
der. Centrum ar inte tillatet ovan vaningsplan 2. | vaningarna under gatuplan tillats
centrum och bostader. Mot Aschebergsgatan skapas ett dverhang dver kvartersmark
med en minsta fri hojd pa 6,0 meter, undantag far goras for barande konstruktion,
sasom pelare. Se fortydligande sektion pa plankartan.

Langs med Aschebergsgatan mojliggors for en lagre verksamhetsbyggnad, med entré
mot hallplatsen. P taket foreslas en planterad gardsmiljo. Byggnaden har tva va-
ningar mot gatan och tre vaningar mot innergarden. Bottenvaningen med entré mot
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innergarden far anvandas for bostadsandamal. Avsikten att &ven mojliggora for bosta-
der i bottenvaningen &r att plats kravs for att anordna bostadskomplement till det intil-
liggande punkthuset. Mellan verksamhetsbyggnaden och det intilliggande punkthuset
i norr &r det mojligt att anordna en trappa som kopplar samman Guldhedsgatan med
innergarden. Det ar aven mojligt att delvis bygga 6ver denna del med ett tak mellan
punkthuset och taket pa verksamhetsbyggnaden, i syfte att mojliggora en gangkopp-
ling mellan dessa byggnader. Det ar dven méjligt att fran detta tak anordna en trappa
ner till Guldhedsgatan, sdsom visas i illustrationskartan ovan.

Gestaltningsprogram

Fordjupade gestaltningsstudier har genomfoérts genom ett gestaltningsprogram som
framtagits inom planarbetet i dialog med stadsbyggnadskontoret (Liljewall, 21-05-
19). | programmet laggs stor vikt pa att anpassa detaljutformningen av den nya bebyg-
gelsen till den omkringliggande stadens grammatik, bland annat med avseende pa ku-
I6rer, fasadmaterial, bearbetning, detaljering, sockelvaningar, uttryck i fasaden och
takavslut. Se gestaltningsprogrammet for mer ingaende redovisning av tankar och
riktlinjer kring byggnadernas utformning.

Planbestammelser om utformning (fz— f7)

Planbestammelserna f;— f7 utgar fran riktlinjerna i gestaltningsprogrammet och syftet
ar att sakerstalla en gestaltning som utgar fran bebyggelsekaraktaren i omradet, samti-
digt som nya inslag majliggors. Omradet som helhet préaglas idag av naturmaterial
med ett rikligt och bearbetat uttryck i bl.a. granit, tegel, koppar och tré. Bearbetningar
och detaljering i bebyggelsen skapar olika arsringar, fran den rika tegeldetaljeringen i
f.d. Holtermanska till de enkla men vackra koppardetaljerna pa flera av husen pa
Chalmersomradet.

f3 - Fasad mot gata ska utformas i natursten

Guldhedsgatan som stracker sig vidare fran Chalmersplatsen upp till Wavrinskys plats
har karaktaren av ett pass genom berget och de héga véaggbildande naturstensmurarna
i granit ar viktiga for upplevelsen av gaturummet och granitens utseende utgor ett vik-
tigt inslag i stadsmiljons fargskala. Tanken med planbestammelsen ar att upplevelsen
av bergspasset ska tas upp i den nya verksamhetsbyggnadens sida som vander sig mot
allmén plats — gata.

f4 - Fargsattning av fasad ska vara i jordnéra farger

Den omkringliggande bebyggelsen utgdrs av dova kulérer och rér sig i en skala av
jordnara farger som gar fran gult till brunt och rott. Fargsattning av tillkommande be-
byggelse ska folja denna karaktér.

fs - Fasad ska utformas med i huvudsak tegel

Tegel foreslas vara det dominerande materialet i de nya byggnaderna. Inslag av andra
material & mojliga. Utover den tydliga kopplingen till naromradet ar tegel ocksa ett
material som ger stora mojligheter till val studerade bearbetningar, som avses i plan-
bestammelse fe.

fe - Fasad ska utformas med en detaljeringsgrad som val stammer 6verens med
intilliggande byggnader
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Med tanke pa den foreslagna bebyggelsens stora skala &r det viktigt att den anvander
sig av den befintliga grammatiken i omradet. Samtidigt som den bor spegla bebyggel-
sen i sin omgivning ska den aven bidra med en tydligt avlasbar arsring i stadsmiljon.
Vad géller bearbetning och detaljering av fasader ar det f.d. Holtermanskas tegelarki-
tektur med sin hdga detaljeringsgrad och sitt omsorgsfulla utférande som ar den till-
kommande bebyggelsens ndrmsta referensram. Med tegel som bas i de nya fasaderna
ges mojlighet till detaljerade bearbetningar kring fonster och en val studerad detalje-
ring i socklar och takavslut. Denna detaljering far da hamta inspiration i f.d. Holter-
manskas dekorativa inslag av bland annat monstermurat tegel kring omfattningar och
takgesimser. Se bilder nedan.

En val bearbetad detaljering och en dov jordnéra fargskala i omkringliggande bebyg-
gelse.

Exempel pa detaljering, fran gestaltningsprogrammet. | vanstra bilden syns dven en
tydlig sockel som uppnas genom stora glaspartier, som aven speglar de befintliga f.d.
sjukhusbyggnaderna.

f7 - Byggnad ska utformas med tydlig sockel, ett vertikalt uttryck och markerat
avslut

Stadens grammatik i fasader med en bearbetad sockel (bottenvaning), ett vertikalt ut-
tryck i fasaden och ett tydligt markerat avslut ar en viktig utgangspunkt i gestalt-
ningen av den nya bebyggelsen. Det ska vara en tydlig sockel som sarskiljs fran ovan-
liggande vaningar i sin bearbetning. Vertikalt uttryck syftar pa en gestaltning med en
tydlig ordning dar detaljer sdsom Gppningar och fonster har vertikala proportioner
som ger slankhet till de stora byggnadsvolymerna. Denna typ av vertikala proport-
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ioner ar aterkommande i stora delar om den omgivande bebyggelsen. Den tillkom-
mande bebyggelsen ska dven avslutas med distinkta takfotter och en bearbetad krona.
Se bilder pa néasta sida.

Fasad mot soder, fran gestaltningsprogrammet. Visar tankarna med sockel i granit
mot gatan, vertikalt uttryck och ett tydligt markerat avslut med distinkta takfotter och
bearbetade kronor. (Liljewall arkitekter)

o i 35
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| Gang- ooh cykeiveg g g o g Fa Bostudsgind ‘ |r¢

Exempel pa sockel mot innergard, fran gestaltningsprogrammet (Liljewall arkitekter)
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Fasad mot Gst. Hogsta punkthuset ar placerat mot Chalmers hallplats medan de tva
dvriga punkthusen trappas upp mot Norra Guldheden. (Liljewall arkitekter)
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Bevarande

Fore detta Holtermanska sjukhuset ingar i Goteborgs bevarandeprogram fran 1999,
med motiveringen att det utgor ett karaktaristiskt och vardefullt inslag i stadsbilden,
samt att det har socialhistoriskt varde. Byggnadernas interiér har dven manga beva-
rade ursprungliga delar.

Detaljplanen innebar rivningsforbud, skyddsbestdmmelser och varsamhetshestammel-
ser for de befintliga tegelbyggnaderna (byggnader A, B, C och D i bild nedan). Plan-
bestammelser och beskrivning av egenskaper baseras pa framtagen kulturmiljoutred-
ning, varifran samtliga ritningar och bilder ar hamtade (Waern landskap, 2017-07-03).

DA

Schematisk bild av befintlig bebyggelse (Waern Landskap)
Féljande skydds- och varsamhetsbestammelser har inforts:

ki - Byggnadens karaktéarsdrag vad galler volym, proportioner, indelning,
material och materialbehandling, fargsattning samt detaljeringsniva ska bibe-
hallas

Bestammelsen omfattar allt fran fasader, fasaddetaljer, tak och fonster.

Viktiga exteritra egenskaper och formelement for byggnad A, B, C och D:

- Fasader i gult tegel

- Hantverksmassigt utforda fasaddekorer i gult och rott tegel

- Ursprungliga stickbagiga sprojsade trafonster

- Trapphusens stora runda trafonster

- Brutna tak med branta takfall

- Rustikt utformade granitsocklar

- Risaliter med svagt rundade gavelpartier uppskjutande genom takfallen

Fasader underhalls vid behov genom ilagning med bruk lika befintligt. Om nya plat-
detaljer monteras bor de utféras i morkbrun eller brunrdéd kulér. Om byggnadens plat-
tak atgardas vore det lampligt att nya tak utfors likt ursprungliga tak eller att befint-
liga tak malas i en morkare gra kuldr mer lik ursprungliga tak. Ursprungliga fonster
underhalls med traditionella metoder och malas i mérkbrun eller brunrdd kulor. Even-
tuella nya fonster utfors av trd med ursprungliga fonster som forlaga.
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Detaljer med plattak med takfonster, ménstermurat tegel i gult och rott samt ur-
sprungliga fonster av tva olika typer.

g1 — Byggnadens ursprungliga fasta inredning ska bevaras med avseende pa dér-
rar, bankar, golvbeléggningar, listverk samt trappor

Viktiga interiora egenskaper och formelement hos byggnad B och C (paviljonger):

- Spegelddrrar med karmar och foder

- Véggfasta bankar

- Trappsteg av lagerhuggen kalksten inklusive handledare

- Golv belagda med monstrad cementklinker

- Golv belagda med stora cementplattor samt gjuten halkalslist

g2 — Byggnadens ursprungliga fasta inredning ska bevaras med avseende pa dor-
rar, golvbelaggningar, parlspont samt trappor inklusive handledare och rackes-
stolpar

Viktiga interidra egenskaper och formelement hos byggnad D (ekonomibyggnad):

- Spegeldorrar med karmar och foder

- Trappsteg av lagerhuggen kalksten inklusive handledare
- Fasta inredningsdetaljer med parlspont

- Golv belagda med monstrad cementklinker

gs — Byggnadens ursprungliga fasta inredning ska bevaras med avseende pa dor-
rar, golvbelaggningar, samt trappor inklusive handledare och rackesstolpar

Viktiga interidra egenskaper och formelement hos byggnad A (administrationsbyqgg-
nad):

- Spegelddrrar med karmar och foder
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- Trappsteg av lagerhuggen kalksten inklusive handledare och rackesstolpar
- Golv belagda med monstrad cementklinker

UtOver ovan namnda aspekter ar det onskvart for samtliga beskrivna byggnader (A, B,
C och D) att ursprunglig rumsindelning, i synnerhet korridorerna, bibehalls i mojlig-
aste man. Detta regleras dock inte genom planbestammelser.

g4 - Befintliga murar av natursten ska bevaras, med undantag av nybyggnad av
trappor

| 6stra delen av planomradet finns en terrassering med mur av natursten, som ger ka-
raktar at omradet och ocksa formedlar en historisk dimension, med kopplingar till sta-
dens utbyggnad under 1900-talets forsta halft. Muren forses med skyddsbestammelse
som anger att den ska bevaras. Detta inkluderar mur vid Landalagatan, Holtermansga-
tan och Aschebergsgatan. Mojlighet ges att riva delar av muren for att anordna nya
trappor. Nya trappor ska utformas med ett utseende som liknar befintlig mur.

Mur som omfattas av planbestammelse g4, markerad med réd linje.
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Trafik och parkering

Landalagatan omvandlas till allman plats — gata, med undantag av de befintliga tvar-
stallda parkeringarna som fortsatt ar privat mark. En gangbana anlaggs dven pa vastra
sidan pa aktuell del av Landalagatan.

Planforslaget har anpassats for ett mojliggora ett framtida pendelcykelstrak langs med
Guldhedsgatan, Aschebergsgatan, och vidare in pa Landalagatan och bort mot
Landala torg. Pendelcykelstraket planeras att ga i blandtrafik pa den del av Landala-
gatan som ligger inom planomradet, som &aven ar fallet i nulaget.

Den nya bebyggelsen innebar att befintligt gang- och cykelstrak, som idag passerar
over kvartersmark genom vastra delen av omradet, tas bort. Att bibehalla straket
skulle innebéra att stora delar av foreslagen bebyggelse inte & mdjlig att genomféra.
Det finns idag heller ingen gang- och cykelpassage i det befintliga strakets forlang-
ning 6ver Aschebergsgatan mot Sven Hultins gata. Med tanke pa Chalmershallplat-
sens utbredning och trafikomradets utformning skulle det innebéra stora svarigheter
att tillskapa en passage i det laget, bade nu och i framtiden. Idag sker passagen Gver
Aschebergsgatan vid den dstra delen av hallplatslaget, och hér planeras en forbéttring
av gang- och cykelstrak genom att Landalagatan byggs om och omvandlas till allmén
plats, inom planomradet. Det innebér att cyklister som kommer norrifran fran Arthur
Lunds gangvag fortfarande kan ta sig ner till Holtermansgatan, men behéver cykla via
den ombyggda Landalagatan for att ta sig till Chalmershallplatsen och vidare dver till
Chalmerssidan.

Parkering / cykelparkering
En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram (Sigma civil, 2021-02-24).

For att berakna efterfragan pa parkeringsplatser for bil och cykel har stadens riktlinjer
for mobilitet och parkering anvéants. Riktlinjerna har hallbar mobilitet som utgangs-
punkt for att styra planeringen i riktning mot ett mer effektivt anvandande av parke-
ringsytorna. Arbetsprocessen innefattar en bedémning i fyra steg dar parkeringstal for
bade bil och cykel tas fram utifran platsens unika forutséttningar for mobilitet. Parke-
ringstalen har bedomts utifran att det planerade omradet vid Holtermanska har till zon
A, "Innerstaden inklusive Alvstaden, utvidgad innerstad och strategiska knutpunkter”,
har en god sammanvagd tillganglighet, planeras med sma studentbostader, samt har
varken sarskilt goda eller sarskilt daliga forutsattningar for samnyttjande. | det fjarde
analyssteget kan parkeringstalet sénkas om byggherren, genom inférandet av mobili-
tetsatgarder, underlattar for boende och verksamma att avsta fran att 4ga och anvanda
egen bil. I detaljplanen for Holtermanska avser exploatoren ata sig en mangd olika
mobilitetsatgarder, daribland kostnadsfri cykelpool inklusive lastcyklar. Exploat6ren
avser darutover att uppratta en bilpool med parkeringsplatser inom planomradet for
dessa. Bilpoolsmedlemskap ingar i hyran under avtalets l6ptid.

Mot bakgrund av detta ska detaljplanen ha ett parkeringstal for bilar pa 0 for student-
bostader, gastforskarbostader och studenthotell. Samtliga faststéllda parkeringstal
framgar av tabellen nedan. Utifran parkeringstalet har antal nédvandiga parkerings-
platser beraknats. Antal parkeringsplatser kan komma att forandras beroende pa slut-
giltigt antal lagenheter vid bygglov.

Goteborgs Stad, Planhandling 26 (61)



Antal Totalt antal
Fard- Beraknat . .
slag Typ parkeringstal Antalfyta parkerings- parkerings-
platser platser
] E 0 byl fwid
i) (0 bilplatser/igh 320 l4genheter befowv sven
Studentbostader oy Bl 2 PRHY
]
HHH {0 bilplatser/lgh B6 rum 0 bpl )
Studenthotell = tnl_platser
+ 5 bilpoals-
(==Y an 02 8 lagenheter 2 bpl philies
BMSS bilplatser/lgh + b servicehil-
h platser
4.7 hilplatser/1 - =30 hilplatser
000 m? BTA Z 700 m? BTA 12 bpl
Kontor
4 2 bilplatser,/1 .
7 1055 m* BTA & bpl
CEB-konitor LIRS
g 1.2 cpl/lgh for
il boende & e ate
oo st 0.2 cplAgh for 320 lagenheter A48 cp
. i besbkare
x 0 cplfigh for 488
EHE boende & — Bl cykelplatser
Studenthotell 2 CA/On oI £ 3 Eyelax
besokars Cykelpool,
» 0.1 cpl/lgh fr varav 16
D% “!“E verksamma & - g o onmeter Zcpl specialcyklar
BmES 0.1 cplfigh fisr = B + plats for 7
== bestlkare lastoyklar for
h! 6.6 cplf student-
1000 m BTA 2 700 m? BTA 18 cpl bostaderna
Kontor
6,6 cpl/ EF mZH -
) et lo0dmepTa 1055 META 7col
C-SB-komntor

For den nya bebyggelsen behover totalt 30 platser tillskapas, varav 19 platser avser
den nya planen, 5 platser avser bilpoolsbilar samt 6 platser avser servicebilar for
Chalmers Studentbostader. Utdver de 19 platserna ska tva platser for rorelsehindrade
vara mojliga att anldagga. Darutéver behover dven 488 cykelplatser sékerstéllas samt
plats for 20 cyklar i cykelpool.

Ilustrationskartan pa sida 17 visar en majlighet att 16sa de 30 bilparkeringsplatserna
inom detaljplanen. | arbetet med att studera parkeringsplatser har &ven mojlighet till
angoring sakerstallts.

Friytor / naturmiljo

Befintligt gronomrade i vastra delen av planomradet planlaggs som allman plats — na-
tur. Gronomradets befintliga genomgaende strak ska vara kvar.

De friytor som i planforslaget har avsatts till privata gardsytor ar mycket begransat i
forhallande till det stora antalet tillkommande bostader. Darfor foreslas taket till den
nya verksamhetsbyggnaden utgdras av en planterad takterrass, som kan bli ett kom-
plement till gardsytorna. For att sékerstélla att hela den befintliga gardsmiljo inte ska
tas i ansprak av bilparkeringar infors aven planbestammelse som innebér att utpekade
ytor inte far anvandas for bilparkering, med undantag av parkering for rérelsehindrad.
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Inom omradet finns flera stérre lindar som ska bevaras. Dessa har i plankartan pekats
ut med planbestammelse att trad endast far fallas om tradet ar sjukt eller utgor en sa-
kerhetsrisk. Darutdver infors en administrativ bestdimmelse som innebér att marklov
kravs for fallning av aktuella tréad.

Inom planomradet finns tva tradrader som omfattas av generellt biotopskydd, en trad-
rad l&ngs med Landalagatan, samt en tradrad langs vastra delen av befintlig bebyg-
gelse. Lansstyrelsen beslutade 2021-03-31 om dispens for att ta bort 6 lindar och 2
I6nnar som behdver tas ner som en foljd av exploateringen. Dispensen omfattar inte
tradtraden l&ngs Landalagatan, som &ven omfattas av planbestdmmelserna ovan.

Det &r brist pa tillgangliga offentliga gronytor i omradet och detaljplanen uppfyller
inte stadens gronstrategi om att det ska finnas en tillganglig bostadsnara park inom
300 meter. Fragan har utretts under planarbetet och det har inte bedomts majligt att
anordna en bostadsnara park som skulle leda till att kraven uppfylls for denna detalj-
plan. Fokus har istallet lagts pa att inrikta kompensationsatgérder pa ett satt som
skapar vissa av de varden som en bostadsnara park innehar. Kompensationsatgarderna
ar foreslagna norr om planomradet och beskrivs langre ner i planbeskrivningen.

Sociala aspekter och atgarder

Genom omvandling av Landalagatan till ett mer gang- och cykelvanligt strak forbatt-
ras mojligheterna for oskyddade trafikanter att rora sig forbi omradet, vilket &r posi-

tivt bland annat for barn. Den nya bebyggelsen innebar dock att befintligt cykelstrak
genom omradets vastra del, via befintlig parkering, tas bort.

Planforslaget mojliggor for aktiva bottenvaningar langs med hallplatslaget, nagot som
saknas idag. En tydlig ny huvudentré och ny plats till den nya bebyggelsen skapas vid
hallplatslaget. Detta innebar ckade floden av manniskor och en forstarkning av plat-
sens karaktar som entrépunkt till Chalmers.

Teknisk forsorjning

Dagvatten och skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram (Kretslopp och Vatten, 2020-02-
13).

Planomradet avvattnas till det kombinerade systemet och separeras precis nedstroms
planomradet i ett utjamningsmagasin vid korsningen mellan Holtermansgatan och
Landalagatan. Vid normala forhallanden avleds dagvattnet genom spillvattennatet till
Ryaverket. Ryaverket raknas saledes som mottagande recipient. Vid stora regn brad-
das dagvattnet via dagvattennétet till Hamnkanalen. Hamnkanalen klassas enligt
MKN (Fattighusan) och har bedomts avseende ekologisk och kemisk status. Beslut
fran 2017 visar att Hamnkanalen har god kemisk ytvattenstatus med undantag av bro-
merad difenyleter, PFOS och kvicksilver. Det har en potential for att uppna god eko-
logisk status i 2027, men i nulaget har det en mattligt ekologisk status pa grund av na-
ringsdmnen.

Planforslaget innebar endast sma forandringar med avseende pa dagvatten och sky-
fall. Det sker ingen storre tillrinning fran planomradets omgivning. Kretslopp och vat-
ten bedomer darfor att endast sma insatser ar nédvandiga for att hantera dagvatten-
och skyfallsproblematik i omradet. For att uppna bade reningskrav och stadens krav
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pa fordrojning av 10 mm dagvatten per kvadratmeter hardgjord yta foreslas i forsta
hand att krossdiken och regnbaddar anlaggs pa kvartersmark. Anléaggningarna tar upp
ungefar 2% av ytan vilket motsvarar ca 90 m2 (eller 44m3) och dessa bor placeras i
lokala lagpunkter for bast resultat. Utéver detta foreslas en robust hjdséttning av
byggnader och entréer for att omradet ska klimatsakras. Om inte detta gors riskerar
byggnader och/eller manniskor att ta skada vid skyfall. Pa allman platsmark foreslas
inga nya anlaggningar om inte Landalagatan och Holtermansgatan byggs om. Vid
ombyggnad av gatorna och parkeringsplatserna foreslas att parkeringsplatserna platt-
sétts eller utformas med grés eller grusarmering.

Slutsatser
- Dagvattnet fran planomradet avleds inte till ett markavvattningsforetag.

- Fororeningsberdkningar visar att halter 6kar marginellt efter exploatering.
Med rening uppnas alla malvarden. Med avseende pa miljokvalitetsnormerna
gors bedomningen att planen inte kommer paverka statusen for recipienten ne-
gativt. Detta innebdr att planomradet inte férsamrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

- Detaljplanen klarar Tematiska tillagg for oversvamningsrisker (TTOP) (Gote-
borgs Stad, Stadshyggnadskontoret, 2019) riktlinjer for skyfall idag och paver-
kan pa befintligheter ar oférandrad.

- Den nya exploateringen innebar att flédet fran omradet till ledningssystemet
Okar marginellt men med foreslagen fordréjning uppfylls Goteborgs stads krav
pa 10 mm fordréjning.

- Ingen stor skyfallsvolym ackumuleras inom planomradet och modellen visar
att vattendjupet inte 6verskrider 0,2 m. Inom storre delen av planomradet ack-
umuleras inget vatten alls vid skyfall. Tillagg till 6versiktsplan rekommende-
rar 0,2 meter marginal till fardigt golv fran vattenniva. Men eftersom det inte
finns ndgon modellerad vattenniva att ta hansyn till kan hojdséttningen utga
fran befintlig markniva.

- For att undvika skador pa fasaden foreslas en robust hojdsattning vilket bety-
der att mark runt byggnader ska luta fran byggnaderna och inte mot byggna-
derna (for att undvika lagpunkter vid fasaden dar vatten annars kan ackumule-
ras).

- Detta innebér att entréer och fardigt golv kan ligga i marknivan men att de bor
ligga nagot hogre an omgivande mark sa att marken lutar fran byggnaden

For samhallsviktiga anlaggningar krévs en storre marginal for skyfall. Befintlig trans-
formatorstation har inte bedémts som samhaéllsviktig. Kretslopp och Vatten beddémer
att det inte foreligger nagon risk for befintlig transformatorstation vad galler skyfall.

Vatten och avlopp

Kretslopp och vatten har inga ledningar som ar i konflikt med den planerade byggnat-
ionen, vilket innebér att inga ledningar behdver flyttas till foljd av exploateringen. Det
kommer kréavas interna stigarledningar i tva av byggnaderna. | vrigt behovs ingen
uppdimensionering av befintliga anldggningar till foljd av den nya exploateringen.
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Dimensioneringen kan eventuellt komma att paverkas om man i befintliga byggnader
ska mojliggora for permanenta bostéader.

Infor byggnation ska berord fastighetsagare/exploator kontakta Kretslopp och vatten
for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Fjarrvarmeledningar finns i anslutning till omradet och mojlighet finns att ansluta till
fjarrvarmendtet.

El och tele

Ledningsflyttar kommer att krdvas framst i anslutning till den befintliga transforma-
torstationen, da den nya bebyggelsen laggs ovanpa befintliga ledningar som idag gar
ut mot Chalmers hallplats. Rattighetsomraden, sa kallade u-omraden, for underjor-
diska ledningar har angetts i detaljplanen for planerade lagen pa kvartersmark for
dessa ledningar.

| laget for det planerade nordvastra punkthuset, som ska byggas ovanpa den befintliga
transformatorstationen, planlaggs ett u-omrade avsett for anlaggning av underjordiska
ledningar fran den befintliga transformatorstationen. Detta u-omrade kan byggas 6ver
med byggnad, under forutsattning att passage fran Holtermansgatan anordnas enligt
planbestammelser om bebyggandets omfattning. Barande pelarkonstruktion ar tillatet
langs med passage.

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

Gas

Det finns en gasledning i Holtermansgatan som sticker av sydvast mot Egnahemsvé-
gen in i naturomradet. Vid byggnation av hus D beh6ver man ta hansyn till ledningen,
bl.a. vid spontning och sprangning. Spontning far inte ske narmare &n 2 meter till led-
ningen. Ska sprangning ske narmare ledningen an 10 meter behdver en riskanalys
upprattas.

Avfall
En avfallsutredning har tagits fram (Sigma civil, 2021-03-17)
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* Byggnad A: 2700 kvm verksamhetsyta, ca 135 anstallda — avfallsrum invandigt
o Byggnad B: 130 lagenheter — avfallsrum invéndigt

e Byggnad C: 90 lagenheter och 8 BmSS-lagenheter — avfallsrum invandigt

e Byggnad D: 110 lagenheter — avfallsrum invandigt eller moloker utvandigt

R EEEE

Utdrag fran avfallsutredningen (Sigma civil)
Avfall fran befintliga byggnader kan hanteras i avfallsrum vid befintligt hus D.

Detaljplanen mojliggor for en godtagbar avfallshantering med tillrackliga utrymmen
for avfallsrum, vandplatser och angéring i enlighet med Kretslopp och Vattens riktlin-
jer. For en detaljerad beskrivning se tillnérande avfallsutredning.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning, inklusive bergteknik har tagits fram (Norconsult, 2020-03-
06). Utredningen anger féljande slutsatser och rekommendationer:

Stabilitet

Baserat pa tidigare utforda undersokningar och undersékningar och med hansyn till
omradets flacka karaktar ar stabiliteten inom och i anslutning till planomradet till-
fredsstallande for befintliga och planlagda forhallanden.

Vid byggnation kan eventuella konstruktioner under mark, till exempel byggnad med
kéllare, lokala schakter etc. ur stabilitetsskal krava temporéra stédkonstruktioner.
Storre uppfylinader samt schakter >0,5 meter bor detaljstuderas med hansyn till stabi-
liteten.

Sattningar/Grundlaggning

Utifran geotekniska arkivutredningen rekommenderas planerade byggnader att grund-
laggas ner till berg med palar/plintar for att minimera eventuella sattningar. | samband
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med detaljprojektering av grundl&dggning krévs kompletterande geotekniska undersok-
ningar i laget for planerade byggnader.

Hydrogeologi

Ett separat hydrogeologiskt PM har tagits fram (Norconsult, 2021-03-02). Syftet med
utredningen var att gora en riskbeddmning vid eventuell grundvattensankning samt
undersoka behovet av en ansokan om vattenverksamhet. Undersokningen visar pa att
schaktverksamheten, med utgangspunkt i den i rapporten antagna lagsta schaktnivan,
inte forvantas paverka nagra grundvattennivaer. Grundvattenberoende grundlaggning
bedéms darmed inte heller paverkas. Foljaktligen finns under radande omstandigheter
inget behov av att ansoka om tillstand for vattenverksamhet.

Bergras och blocknedfall

Huvuddelen av sprickplanen och potentiella glidytor stupar inat relativt slanten, dar-
for bedoms lasterna fran planerade byggnationer i huvudsak resultera i inspanning av
block.

Nagra stabilitetsproblem foreligger inte i nulaget av befintliga bergsslanter inom plan-
omradet eller i dess narmsta omgivning.

Blockigheten och en del av sprickornas orientering medfor dock att forstarkningsat-
garder bedoms vara nodvandiga for att laster ska kunna paforas bergslanten. Detta for
att forhindra utglidning av block vid belastning. Bergets hallfasthet &r generellt god
och grundlaggningstryck pa éver 2 MPa bor minst kunna tillatas vid grundlaggning pa
de naturliga bergytorna. Om bergarbeten sdsom schaktning behéver utforas, ska en
detaljerad bergundersokning utféras som underlag till dimensionering av eventuella
bergforstarkningar. En riskanalys avseende vibrationsalstrande arbeten ska uppréttas.

Detaljplanen innehaller planbestammelser som anger att block ska sékras innan start-
besked far ges.

Radon

Baserat pa matning med gammaspektrometer klassas bergsslanten som lagradonmark.
Darfor anses inte radonskyddande atgarder for byggnader grundlagda pa berg nddvan-
diga. Det rekommenderas att fyllnadsmassor som tillférs omradet utifran har samma
stralningsegenskaper, i detta fall lagradonklassade massor. | det fall material tillfors
utifran bor stralningsegenskaperna, dar aktivitetsindex (Al) och radiumhalten (Ra)
framgar, deklareras fran leverantor alternativt bestammas baserat pa matning med
béarbar gammaspektrometer. Marken ar klassad som normalrisk avseende markradon
och ingen markradonundersékning bedéms nédvéndigt i detta skede.

Markmiljo

Markmiljon har utretts i flera steg under planarbetet. En 6versiktlig miljoteknisk mar-
kundersdkning har tidigare utforts inom detaljplanearbetet (Norconsult, 2020-11-17).
Vid denna undersokning patraffades fororeningar inom detaljplaneomradet och dar-
med kunde inte miljo- och hélsorisker avseende markféroreningar inom detaljplanen
uteslutas. Senaste utredningen som utforts ar en kompletterande miljéteknisk markun-
dersdkning och riskbedémning med framtagande av platsspecifika riktvarden (Nor-
consult, 2021-03-31), som vidare har utrett om och vilka milj6- och halsorisker som
foreligger inom detaljplanen.
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| de analyserade jordproverna har aromater, bly, kvicksilver, zink och polycykliska
aromatiska kolvaten (PAH) pavisats i halter Gverstigande kéanslig markanvandning
(KM). I en provpunkt har en hog halt av PAH samt aromater 6ver mindre kénslig
markanvandning (MKM) patraffats. Inga halter avseende formaldehyd 6ver analys-
metodens rapporteringsgrans pavisades i analyserade jord-och grundvattenprov. Inga
halter av klorerade l6sningsmedel 6verstigande tillampade riktvéarden har pavisats i
grundvatten. Tradved analyserades med avseende pa klorerade alifater i tre provpunk-
ter och samtliga understiger analysmetodens rapporteringsgréns. Slutsatsen av riskbe-
démningen &r att ingen forhojd risk avseende formaldehyd fran tidigare verksamhet
foreligger inom aktuellt omrade. Inte heller ndgon miljo- och hélsorisk avseende klo-
rerade 16sningsmedel bedéms foreligga inom detaljplanen. Inget behov av vidare risk-
beddmning avseende polyklorerade bifenyler (PCB) i marken har bedémts nodvéndig,
da konstaterad PCB-halt marginellt dverstiger riktvardet for KM och &r beldgen under
en hardgjord yta, vilket minimerar direktexponeringen.

De representativa halterna har jamforts med platsspecifika riktvarden (PSR). Vid risk-
bedémningen identifierades tre egenskapsomraden inom detaljplaneomradet: omradet
kring provpunkt "NC2105” (invid det nordvéstra befintliga huset), ”gronyta vid Land-
alagatan” och “’detaljplaneomridde som planeras for bostadsandamal”. Uppmétta halter
av PAH och aromater i egenskapsomrade NC2105 motsvarar vid en jamforelse med
PSR och enligt Naturvardsverkets tillstandsklassning mycket allvarligt. Det bedoms
darfor foreligga miljo- och halsorisker avseende PAH och aromater inom egenskaps-
omradet vid provpunkt NC2105. Fororeningen bor avgransas narmare i plan- och
djupled och en riskreduceringsatgard sasom schaktsanering rekommenderas. Repre-
sentativa halter avseende bly, zink och PAH inom gronytan vid Landalagatan under-
stiger platsspecifika riktvarden. Darav beddms inga miljo- och hélsorisker foreligga
inom egenskapsomradet.

Representativa halten av kvicksilver i jorden inom detaljplaneomradet som planeras
for bostadsandamal dverstiger framtagna platsspecifika riktvarden. Medelhalten och
medianhalten dverstiger envagskoncentrationen for exponeringsvagen inandning
anga. Utifran utford teoretisk berakning av kvicksilver bedoms kvicksilver i marken
utgdra en mycket liten teoretisk risk for kvicksilver i inomhusluft. Utdver markférore-
ningar av kvicksilver forekommer risk for kvicksilverpaverkan i inomhusluft fran av-
loppsledningar i fore detta Holtermanska sjukhuset. For att vidta extra sakerhetsmatt
sa att det inte forekommer nagon risk for halsopaverkan pa grund av kvicksilver i
mark eller avloppsledningar i byggnaderna, rekommenderas att en matning av kvick-
silveranga i inomhusluft utfors. Da fororeningar dverstigande Naturvardsverkets ge-
nerella riktvarden for KM har upptackts pa fastigheten har fastighetségaren en upplys-
ningsplikt mot aktuell tillsynsmyndighet. Vidare maste en anméalan om miljcfarlig
verksamhet uppréttas och godkénnas av tillsynsmyndigheten innan eventuella markar-
beten kan paborjas.

Arkeologi

| gronomradet vaster om f.d. Holtermanska sjukhuset finns Fornlamning Goteborg
203 i form av en liten hallristning med fyra skalgropar. Lansstyrelsen har 2021-03-15
beslutat om att ge tillstand till att fornlamningen kan tas bort.
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Buller

Bullerutredning har uppréttats enligt 4 kap 33a § och sammanfattas nedan (WSP
2020-06-05).

Bullerutredningen visar att bostdder ar mojliga att uppforas i enlighet med géllande
riktvarden. For de tre punkthusen 6verskrider bullernivaerna riktvardet 60 dBA pa en
eller flera fasader. FOr dessa galler att minst halften av bostadsrummen ska vara vénda
mot en sida som inte 6verskrider 55 dBA ekvivalentniva och 70 dBA maximal ljud-
niva mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Alternativet ar att utforma mindre lagen-
heter om hogst 35 kvm. Ingen del av bostadshusens fasader, eller av befintlig bebyg-
gelses fasader, dverstiger 65 dBA ekvivalent ljudniva, vilket ger goda majligheter att
uppfora planerade studentbostader. Det kravs inga atgarder utdver anpassning av
planldsningar.

Den nya bebyggelsen skapar en skarm mot trafiken pa Guldhedsgatan/Aschebergsga-
tan och bidrar darfor till en forbattrad ljudmiljo for befintlig bakomliggande bebyg-
gelse.

Riktvardet for ekvivalent och maximal ljudniva for uteplats klaras pa den gemen-
samma befintliga gardsmiljon.

| detaljplanen har riktvérden for nu géllande bullerférordningen angetts for samtliga
byggréatter som medger bostader.
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Utdrag ur bullerutredning (WSP, 2020-06-05)

Vibrationer

Planomradet ligger intill sparvag och kan vara kansligt for vibrationer och stomljud.
En vibrationsutredning (WSP, 2020-11-11) samt en stomljudsutredning (WSP, 2020-

Ekvivalent ljudniva
dBA ref. 20 yPa

<=45
45 - 30
50 - 55
55 - 60
60 - 65
65 - 70
70 - 75

> 75

Goteborgs Stad, Planhandling



11-09) har tagits fram. Av matresultatet i vibrationsutredningen framgar att komfort-
vibrationsnivan fran buss- och sparvagnstrafik med marginal underskrider riktvardet
0,4 mm/s RMS. Risk for uppkomst av komfortstorande vibrationer fér kommande
byggnader beror pa grundlaggning och bjalklagstyper. Bedomning ér att sannolik-
heten for uppkomst av komfortstdrande vibrationer i bade befintlig och kommande
bebyggelse & mycket liten vid berggrundlaggning och ratt val av bjéalklagstyp.

Vad galler stomljud &r sparvagnstrafiken den helt dominanta vibrationskallan. Resul-
tatet fran de utforda matningarna och de predikteringar som utforts visar att risk for
stomljudsstorning inte foreligger.

Stralning

En métning av magnetiska falt vid befintlig transformatorstation har tagits fram (En-
viromentor, 21-02-09). Dérefter har en kompletterande utredning med berdakning av
&rsmedelvirde tagits fram (Enviromentor, 21-03-29). Arsmedelvéardet i golvniva for
narmsta planerade bostad har bedémts vara lagre an 0,17 mikroTesla. Utifran genom-
forda utredningar ser Géteborg Energi, som varit uppdragsgivare for utredningarna,
ingen risk ur stralsakerhetssynpunkt. Faltet fran stationen klingar av snabbt och bidra-
get fran stationen blir mycket litet.

HOLTEF

— -

Entrédel
[EF v T i S

Principskisser over befintlig transformatorstation och planerat punkthus.

Luft

En fordjupad luftutredning har tagits fram (WSP, 2020-11-18). For scenario utbygg-
nad, ar 2025, har berakningarna tagit hansyn till savél topografins som den tillkom-
mande bebyggelsens paverkan pa situationen av luftféroreningar i planomradet och
dess naromrade. For ars-, dygns- och timmedelvérdet av kvavedioxid (N02), klaras
miljokvalitetsnormerna (MKN) i hela planomradet. For arsmedelvérde och 90-per-
centilen av dygnsmedelvérdet av partiklar (PM10) ses halter klara MKN vid stora de-
lar av planomradet men 6verskrider MKN runt vagbanan, befintlig cykelbana och
inom gronomradet narmast Guldhedsgatan i vastra delarna av planomradet. Jamfort
med nollalternativet begransas spridning av luftféroreningar mellan tillkommande be-
byggelse och det hdga berget vast om planomradet. Tillkommande bebyggelse inne-
bér en fortatning norr om Guldhedsgatan, vilket ger utsléppen mindre utrymme att
spadas ut i. Detta i kombination med utslappen fran framst Guldhedsgatan och block-
erande topografi ger stor risk for tillfallen med hoga koncentrationer.
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Vid tillkommande utbyggnad A ligger halter precis under MKN gréansvarde pa utsi-
dan nara vagkanten av Guldhedsgatan, vilket riskerar att 6verskrida MKN for framfor
allt arsmedelvarde och dygnspercentilen av PM10. Men halter minskar med hojd och
pa terrassen vid planerade bebyggelsen A (1316 meter ovan mark) ses halter klara
MKN for bade NO2 och PM10.

Resultaten for scenario utbyggnad visar att miljomalen klaras vid stora delar av plan-
omradet for arsmedelvérde och timpercentilen av NO2, till och med dygnspercentilen
av PM10, men med 6verskridandet vid vastra delarna av planomradet mellan tillkom-
mande bebyggelse och berg. Urban bakgrundshalt av arsmedelvarde av PM10 (14
ng/ms) har heller inte stor marginal till miljomalen (15 pg/ms). Det &r uppenbart att
planerad utbyggnad sjélva inte kan bidra till att na miljomalet for arsmedelvarde av
PM10,utan insatser kravs fran hela samhallet att minska utslappen.

For planerade byggnader A, sarskilt pa utsidan mot Guldhedsgatan, rekommenderas
atgarder t.ex. icke 6ppningsbara fonster. Placering av friskluftsintag borde undvikas
pa sidan mot Guldhedsgatan/Aschebergsgatan.

Scenario nollalternativ, 2025 (WSP)
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Scenario utbyggnad, 2025 (WSP)

En jamforelse mellan nollalternativet och utbyggnadsalternativet visar att det ar
overskidande av MKN for PM10 i bada alternativ. Overskridandet omfattar befintlig
cykelbana och vagbana. Halterna pa cykelbanan skiljer sig endast marginellt mellan
de tva alternativen. Projektet innebar en fortatning i ett mycket kollektivtrafiknara
lage, och har ett parkeringstal pa O for bostaderna, vilket i ett vidare perspektiv inne-
bar en positiv inverkan pa luftmiljon i Goteborg. Genom att bostader placeras centralt
med god tillgang till kollektivtrafik istallet for langre ut med samre kollektivtrafik,
kan aktuellt projekt bidra med att uppfylla malvardena for hela Géteborg. Sammanta-
get ar stadens beddmning att projektet & godtagbart ur luftmiljosynpunkt.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sakerstélla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebar att natur- och rekreationsvéarden som
gar forlorade genom exploatering ersétts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatoren atar sig uto-
ver vad som kravs enligt miljobalken.

Ett férslag p& kompensationsatgarder har tagits fram. Atgarderna planeras framférallt
att genomforas i omradet runt Landala lekplats och Kattedamms naturomréde. Atgar-
derna omfattar bland annat plantering av nya trad, tillgangliggérande av naturomradet
med nya stigar, utveckling av utsiktsplatser, utveckling av befintlig lekplats m.m.
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Forstarkningsatgarder for mindre hackspett

En atgardsplan har tagits fram av Park- och naturforvaltningen for att kompensera de
varden som tas i ansprak. Forstarkningsatgarder ska genomforas i naromradet for att
forbattra forutsattningarna for mindre hackspett. Atgarderna inriktas pa att dka kvali-
teten for bade hackning och fodosok.

Fastighetsindelning
Planomradet omfattas inte av nagra befintliga fastighetsindelningsbestammelser eller
tomtindelningar.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman for allman plats. Det innebér att
kommunen ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhall av allméan plats
inom planomradet.

Utbyggnad av allmén plats inom planomradet innebér:

- Breddning av gangbana inom allméan plats GATA utmed Landalagatans stra
sida.

- Nya gangbanor inom allman plats GATA utmed de tvarstéllda parkeringarna
inom kvartersmark pa Landalagatan i syfte att koppla samman Holtermansga-
tan med den nya entren.

- Ny yta for vandning inom allmén plats GATA langst soderut pa Landalagatan.
- Ny anslutning fran Landalagatan mot Aschebergsgatan.

- Ny upphdjning av korsningen Holtermansgatan/Landalagatan inom allman
plats GATA i syfte att reducera hastigheten.

- Breddning av gangbanor och kantstensparkering utmed Holtermansgatan inom
allmén plats GATA.

- Breddning av korttidsparkeringarna langts norrut pa Holtermansgatan.

- | det fall utformningen av kvartersmarken medfér behov av uppférande av sta-
ket mellan kvartersmark och allmén plats ska det placeras inom allman plats
NATUR.

Utbyggnad av allmén platsmark ska finansieras av intakter for markférsaljning samt
genom exploateringsbidrag. For allman plats som avser utbyggnad av kommunaltek-
nisk infrastruktur for ett dvergripande behov ska foreslagna atgarder skattefinansieras,
genom trafikkontorets arbete med GFS (genomférandestudie) Cykelvdg Annedalsmo-
tet-Gotaplatsen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Kvartersmarken inom den kommunala fastigheten Landala 709:2 &r markanvisad av
fastighetsndmnden till Landalagatan Fastighets AB. En markanvisning innebér en ratt
for en intressent att under en viss tid och pa vissa givna villkor, fa forhandla med sta-
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den om forutséttningarna for genomforande av ny bebyggelse inom ett visst markom-
rade som staden &ger. Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att tecknas
med exploatdren.

Exploatoren ansvarar for och bekostar utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Kompensationsatgarder till foljd av exploateringen foreslas utanfor planomradet.
Kompensationer har foreslagits i Landalas naturomrade mellan Arthur Lunds gangvag
och Kattedamm. Foljande atgarder planeras:

e Utveckla entréer till stig i naturomradet vid Landala lekplats 378 och Katte-
damsparken.

o Komplettera lekplatsen med platsbildning i form av soffor och vegetation for
olika typer av andamal.

e Utveckla vardena vila och motesplats genom mindre platsbildningar med bén-
kar och varierad vegetation vid Kattedamm.

e Utveckla utkiksplats mot VVasagatan genom forsiktig gallring och tillagg av
bankar langs befintlig stig.

e Forbattra kopplingen inom omradet med forstérkt stig, trappor, belysning och
pedagogiska skyltar om naturomradets varden samt atgarder for biologisk
mangfald.

Enligt atgardsplan for mindre hackspett ska aven féljande forstarkningsatgérder ske i
Landalas naturomrade mellan Arthur Lunds gangvag och Kattedamm tva ganger un-
der en tioarsperiod:

e Hogkapning av 35 lovtrad till hogstubbar (3-5 meter) pa spridda stéllen i om-
radet.

e Ringbarkning av 35 trad (olika tradslag) spritt i omradet.

Drift och férvaltning

Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for drift och forvaltning av mark som i de-
taljplanen ar utlagd som allmén plats, GATA.

Kommunen genom Park och naturforvaltningen ansvarar for drift och férvaltning av
allmén plats NATUR.

Exploatoren ansvarar for forvaltning av anldggningar och mark som i detaljplanen ar
utlagda som kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Detaljplanen omfattar den kommunala fastigheten Landala 709:2 samt den enskilda
fastigheten Landala 15:9.
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Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvéndning

Landala 15:9 1579 kvm 1121 kvm Erhaller kvarters-
mark. Avstar mark
for allman plats
GATA.

Landala 709:2 1121 kvm 1579 kvm Erhaller mark for
allman plats
GATA. Avstar
kvartersmark.
Arealerna ovan kan komma att justeras i kommande lantmateriforrattning. Syftet &r
att kommunen ska erhalla mark som &r planlagd for allman plats och exploatéren ska
erhalla mark som ar planlagd som kvartersmark.

Mark ingaende i allméan plats, inlésen

Detaljplanen medfor rattighet samt skyldighet for kommunen att 16sa in mark utgo-
rande allman plats.

Del av fastigheten Landala 15:9 tas i ansprak for allman plats GATA och 6verfors till
lamplig kommunal fastighet, forslagsvis Landala 709:2 eller annan av Lantmaéteriet
bedomd lamplig kommunal fastighet.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen, vilket bland annat innebér att
fastighetsbildning av allmén plats ska ske enligt ovan. Den del av den kommunala
fastigheten Landala 709:2 som i detaljplanen utgdrs av kvartersmark overfors till ex-
ploat6rens fastighet Landala 15:9.

Fore beviljande av bygglov ska fastighetsreglering och andra nédvéndiga fastighets-
rattsliga atgarder, t.ex. bildandet av ledningsratt vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns en befintlig gemensamhetsanléaggning, Landala ga:3, med an-
damal inomkvartersgata for allmant gang- och cykelstrak samt parkeringsutfart. | ge-
mensamhetsanlaggningen ingar dven trottoar och belysning. Gemensamhetsanlagg-
ningen omfattar den del av Landalagatan som enligt detaljplanen utgér allman plats
GATA. | gemensamhetsanldggningen har fastigheterna Landala 15:1 och Landala
709:2 andelstal.

Detaljplanen medfor att gemensamhetsanlaggningen ska upphévas. Avsikten &r att
overenskommelse om upphdvande av gemensamhetsanlaggning ska tecknas innan de-
taljplanens antagande.

Servitut

Inom fastigheten Landala 15:9 finns tva befintligt officialservitut vilka ska upphavas i
och med detaljplanen:
e Vig, gang och cykelvig till forman for den kommunala fastigheten Landala
709:2, 1480K-1997F232.1.
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e Utrymme till férman gor gemensamhetsanlaggningen Landala ga:3, 1480K-
2003F160.1.

Avsikten &r att en dverenskommelse om upphévande av servituten ska tecknas mellan
fastighetsdgarna innan detaljplanens antagande.

Nytt servitut eller annan motsvarande réattighet ska bildas for ratt att inneha bergrum,
likriktarstation med tillhorande ledningar inom kvartersmarken till forman for kom-
munen. Avsikten &r att en 6verenskommelse ska tecknas innan detaljplanens anta-
gande.

Ledningsratt

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

Vid overlatelse av kommunagd mark regleras i genomforandeavtalet att exploatéren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for erforderliga ledningar och nétstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare &r dock skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

Allméanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas
med ledningsratt.

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar place-
ras. Dessa kan sékerstallas med ledningsratt.

Inom planomradet finns ett antal befintliga ledningsratter. Landala 15:9 belastas av
atta ledningsratter:
e Tva ledningsratter for kommunalteknisk anlaggning for avliopp, 1480K-
1997F232.2 och 1480K-2003F160.2.
e En ledningsratt for kommunaltekniska anlaggningar for vatten, 1480K-
2003F160.3
e Tva ledningsratter for starkstrom till forman for Goteborg Energi Nat AB,
1480K-1997F232.3 och 1480K-2003F160.4.
e En ledningsratt for fjarrvarme till forman for Goteborgs Energi AB, 1480K -

1997F232.4.

e En ledningsratt for optokabel till forman for Chalmersfastigheter AB, 1480K -
2003F160.5.

e En ledningsratt for telekabel till forman for Telia Sonera AB, 1480K -
2003F160.6.

Befintliga ledningsratter lokaliserade i den vastra delen av Landala 15:9 kommer pa-
verkas av den nya exploateringen. Ledningsratt for kommunalteknisk anldggning for
avlopp, 1480K-1997F232.2, ska upphévas och avsikten &r att en verenskommelse
om upphédvande av ledningsratten ska tecknas innan detaljplanens antagande. Led-
ningsratt for starkstrom, 1480K-1997F232.3, ska omprovas. Ledningsréatt for fjarr-
varme, 1480K-1997F232.4, samt ledningsratter lokaliserade i Landalagatan forblir
ofdréndrade.
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Ny/nya ledningsrattsupplatelse/er kommer behova bildas for Goteborg Energi Nat
ABs anldggningar inom kvartersmarken. Avsikten &r att en 6verenskommelse om
upplatelse av ledningsratt ska tecknas innan detaljplanens antagande.

Markavvattningsforetag

Planomradet berors inte av nagra dikningsforetag.

Ansokan om lantmateriforréattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende ny
ledningsratt samt andring alternativt upphdvande av befintliga ledningsratter.

Ansvar for att ansoka om och bekosta dvriga lantmateriforrattningar kommer att re-
gleras i kombinerat genomfdrande- och exploateringsavtal.

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Inom Landala 709:2 finns ett befintligt arrendeavtal till forman fér Géteborg Energi
Nat AB, AA-2008-0014. Arrendeavtalet avser upplatelse av mark for den transforma-
torstation som ligger inom omradet som enligt detaljplanen kommer utgéra kvarters-
mark. Goteborg Energi avser att flytta befintlig transformatorstation fran bergrummet
till ny byggnad som ska uppforas for transformatorstation inom planomradet. Arren-
deavtalet ska ségas upp i samband med att marken, for vilket arrendet avser, fastig-
hetsregleras till exploat6rens fastighet Landala 15:9.

Avtal mellan kommun och exploatdr

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med de-
taljplanens genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan
vara utbyggnad av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. De-
taljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, ataganden mm ska besk-
rivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatoren angaende genomférandet av
detaljplanen. Genom genomfdrande- och exploateringsavtalet regleras bl a lednings-
flytt och utbyggnaden av kommunaltekniska anlaggningar inom avtalsomradet. Ex-
ploatéren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att stalla
en ekonomisk sakerhet i samband med avtalets tecknande. Genomférande- och explo-
ateringsavtalet medfér bland annat att planens genomférande sékerstélls ekonomiskt
samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbygg-
nad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploatéren innebar genomforande-
och exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggdrs och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats
mm.

Avtal angaende avstaende av erséttningskrav pa kommunen pa grund av att skyddsbe-
stdammelser och rivningsforbud infors for fastigheten avses traffas mellan kommunen
och dgaren till fastigheten Landala 15:9 innan detaljplanen antas.
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Overenskommelse om fastighetsbildning mm ska tecknas mellan kommunen och ex-
ploatdren i samband med tecknandet av det kombinerade genomfdrande- och exploa-
teringsavtalet. Overenskommelse ska tecknas om:
e Fastighetsreglering av kvartersmark
e Fastighetsreglering av mark for allmén plats GATA.
o Sékerstélla rattighet for bergrum, likriktarstation med tillhérande ledningar till
forman for kommunen.
e Upphavande av ledningsréatt for kommunalteknisk anldggning for avlopp till
forman for kommunen.
e Upphévande av officialservitut inom kvartersmarken.

Hyresavtal kan komma att tecknas mellan kommunen, genom Lokalforvaltningen,
och exploattren avseende lokaler och ytor for bostdder med sarskild service (BmSS).
Grunderna for avtalet omfattas av villkor fran lamnad markanvisning.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetségare

Overenskommelse om upphavande av gemensamhetsanlaggning ska tecknas mellan
kommunen och fastighetsdgaren till Landala 15:1. Avsikten &r att en 6verenskom-
melse om upphévande av gemensamhetsanldggningen ska tecknas innan detaljplanens
antagande.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

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

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar ska avtal tecknas mellan ledningsdagaren och kommunen/ex-
ploatdren for att sakerstalla ataganden vad géller kostnader, utforande samt lednings-
ratt.

Overenskommelse om ledningsrattsupplatelse bor tecknas mellan Goéteborgs Energi
Nt AB och exploatéren. Overenskommelse bor tecknas innan detaljplanens anta-
gande for foljande anlaggningar:
o Sékerstélla rattigheter for Goteborgs Energi Nat AB anlédggningar inom kvar-
tersmarken.
e Omprovning av befintlig ledningsratt for starkstrom till forman for Goteborgs
Energi Nét AB.

Avtal ska tecknas mellan exploatoren och Kretslopp och vatten avseende anslutning
till det kommunala vatten- och avloppsnétet.

Exploatéren avgor vilka anslutningsavtal som fastighetsagaren avser att teckna med
respektive ledningsagare.
Dispenser och tillstand

Detaljplanen kréaver dispens fran biotopskyddsbestammelserna kopplat till befintliga
tradalléer inom exploatorens fastighet Landala 15:9. Exploat6ren har 2021-03-31 er-
hallit dispens fran Lansstyrelsen att ta bort sex lindar och tva lonnar. Beslutet galler
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under férutsattning att detaljplanen antas och vinner laga kraft. Atgarderna ska vara
utforda inom detaljplanens genomférandetid annars upphor dispensen att gélla.

| naturomradet i den véstra delen av planomradet finns fornlamning Géteborg 203 i
form av en liten héllristning med fyra skalgropar. Lansstyrelsen har 2021-03-15 be-
slutat om att ge tillstand till ingrepp infor borttagande av fornlamningen.

Tidplan

Samrad:  2a kvartalet 2020

Granskning: 3a kvartalet 2021

Antagande: 2e kvartalet 2022

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvéantad byggstart: 2e kvartalet 2023

Fardigstallande: 1a kvartalet 2027

Genomforandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar gallande plan. Fastighetségaren ager efter genomféran-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

Gallande plan fortsétter att galla. Det innebdr att nya bostader skulle behdva planeras
pa ett annat stalle, da gallande detaljplan inte kan bidra till att tillgodose det stora be-
hovet av studentbostader som finns i staden.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Byggnationen kommer innebara en ytterligare fortatning i omradet och ta en del av en
gronyta i ansprak.

Ett trafikforslag har tagits fram till planen, dar justeringar i dagens gatuutformning fo-
reslas for att bland annat gora forbattringar i gang- och cykelvéagnatet, bland annat i
syfte att mojliggora for ett pendelcykelstrak. Detta forbattrar mojligheterna for fot-
gangare och cyklister och att forflytta sig inom stadsdelen och aven till évriga delar
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av Goteborg. Borttagandet av befintligt cykelstrak genom véstra delen av planomra-
det, via befintlig parkeringsyta, innebar dock en férsamring da finmaskigheten i gang-
och cykelnétet blir 1agre. Dock finns idag ingen passage 6ver Aschebergsgatan forbi
Chalmers hallplats i forlangningen av det straket. Den ar dven mycket svar att fa till i
framtiden. Darfor bedoms paverkan i avstand for gaende och cyklande i samband med
borttagande av detta strak som lag. Daremot blir det en negativ paverkan i och med att
mojligheten att uppleva gronstraket som loper langs med befintligt gang- och cykels-
trak forsvinner.

Fortatningen innebér att fler far tillgang till ett mycket kollektivtrafiknara lage.

Samspel

Planforslaget innebar i huvudsak studentbostader. | naromradet finns en mycket stor
andel av Géteborgs studentbostader, och det finns en brist pa storre lagenheter i omra-
det. Sett i detta perspektiv bidrar inte planforslaget till en 6kad blandning av bostads-
typer. Det rader dock dven en stor brist pa studentbostader i Goteborg.

Byggnationen kan ge negativa effekter pa kringliggande bebyggelse i form av nagot
forsamrade ljusforhallanden och 6kad insyn. Dock har effekterna pa kringliggande
bebyggelse bedomts som acceptabla i ett sa har centralt lage i staden.

Vardagsliv

Naromradet har stora kvaliteter genom god tillgang till service och en god kollektiv-
trafikforsorjning. Genom ett utokat bostadsbestand i omradet far fler manniskor moj-
lighet att ta del av dessa kvaliteter.

Den totala fortatningen i omradet riskerar att ge brist pa skol- och forskoleplatser.
Fortatningen far aven konsekvenser i form av en annu storre brist pa tillganglig gron-
yta i ett omrade med redan bristfallig gronytetillgang, vilket aven leder till ett hogre
slitage pa befintliga gronytor.

Fler bostader innebar att det i omradet kommer bo fler som kan bidra till ett okat ser-
viceutbud i naromradet. Dessutom mdjliggors lokaler for verksamheter mot Asche-
bergsgatan och Chalmers hallplats, vilket kan vara ett tillskott i omradet.

Identitet

Identitet kan dels handla om ménniskorna och deras identitet och dels den byggda
miljons karaktar och samspelet dar emellan. Det hanger ocksa ihop med att miljoer &r
val omhandertagna, att det gar att lasa bebyggelsens historia och forstd sammanhang.

De kultur- och socialhistoriskt viktiga fore detta sjukhusbyggnaderna far genom de-
taljplanen ett fortsatt skydd och bevaras genom rivningsférbud samt skydds- och var-
samhetsbestammelser. Att byggnaderna finns kvar pa platsen och dess bevarande sé-
kerstalls genom bestammelser i detaljplanen bedéms vara en langsiktigt positiv kon-
sekvens genom att byggnaderna fortsatt kan bidra till att beratta om platsens historia.

Inom omradet blandas olika tidsskikt pa ett intressant sétt — fran f.d. Holtermanska
sjukhusets 1890-tal, landshovdingehusen fran borjan av 1900-talet, Chalmers institut-
ionsbyggnader fran borjan, mitten och slutet av 1900-talet och de stora lagenhetsom-
radena fran 1970-talet. Den nya bebyggelsen innebér ett tillagg som skiljer sig fran
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befintlig bebyggelse, och innebdr ytterligare en karaktar och modernt tillagg till den
blandade narmiljon.

Hélsa och sakerhet

Genom de forandringar som foreslas pa trafiknatet i omradet majliggors for sakrare
transporter for fotgangare och cyklister, vilket ar positivt for trafiksakerheten i omra-
det. Omradet ar bullerutsatt, vilket kan vara en stérning for boende i omradet, fram-
forallt barn som ar extra kansliga for buller. Aschebergsgatan ar sarskilt bullerutsatt,
och den tillkommande bebyggelsen utgér en skarm mot gatan som innebér att buller-
nivaerna i befintliga miljéer kommer minska.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en lamplighets-
provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvéagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Strax vaster om planomradet finns riksintresse for Norra Guldheden [O 2:8]. Motivet
for riksintresset dr: "Bostadsomrdde tillkommet som experimentomride till utstill-
ningen “Bo Bittre® 1945, som visar 1940- och 50-talens bostadsbyggnadsideal enligt
grannskapsplaneringensprincip. En viktig forebild till efterkrigstidensbostadsomra-
den.” Det uttryck for riksintresset som &r av sirskild vikt for aktuell detaljplan, ar ut-
trycket om siluetten med ”’borgtorn” pa bergkammen ovanfor det centrala Goteborg
som ett karaktaristiskt landmarke i stadsbilden. Bebyggelsen i planférslag har utfor-
mats pa ett satt som endast bedoms innebara begransad paverkan pa riksintresset.

Inga andra riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen
berdrs. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméan
synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen bedéms inte medféra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbedémning

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

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Plan-
forslaget medger i Ovrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i
PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sarskilt
beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomforande av
detaljplanen:

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.
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e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kréaver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

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

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornlamningar, vatten etc.

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

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

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

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Foljderna av planens genomfo-
rande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer d&rfor en kort sammanstall-
ning av planens miljokonsekvenser.

Naturmiljo

Naturmiljon kommer att paverkas negativt eftersom delar av befintligt gronomrade tas
i ansprak av bebyggelse. Déarutéver kommer ett antal lindar inom det fore detta sjuk-
husomradet att behova tas ner.

Samtidigt kommer huvuddelen av naturomradet att planlaggas som allmén plats — na-
tur och darigenom bevaras. | genomférd naturvardesinventering har det bedomts att
delar av naturvardena och delar av den ekologiska funktionen kommer kvarsta éven
efter exploateringen genomforts. Kompensationsatgarder for att kompensera de vér-
den som forsvinner kommer att genomforas i naromradet.

Detaljplanen innebér aven en paverkan pa mindre hackspett. En atgardsplan har tagits
fram av Park- och naturforvaltningen for att kompensera de varden som tas i ansprak.

Kulturmiljo

Fornlamningar kan komma att paverkas av en exploatering i omradet. Fornlamningar
planeras att destrueras i samband med genomforandet, i enlighet med beslut fran
Lansstyrelsen.

Befintliga kulturhistoriskt viktiga byggnader samt dess ursprungliga interiér bevaras.

Foreslagen bebyggelse kan fa negativ paverkan pa kulturmiljon i form av att den bry-
ter mot karaktaren i omradet, dar bebyggelsen praglas av en nedtrappning som foljer
terrangen. Det ar framst i naromradet, fran Chalmersplatsen och fran omkringliggande
hojder, som den nya bebyggelsen blir pataglig. Paverkan pa stadsbilden fran dvriga
delar av staden bedéms som lag. Punkthusen pa Norra Guldheden kommer fortsatt
vara dominerande i stadsbilden fran 6vriga delar av staden. Detaljplanen beddéms inte
ha betydande negativ paverkan pa riksintresse for kulturmiljo.
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Paverkan pa stadsbild

Ett antal vybilder har tagits fram for att studera paverkan pa stadsbilden. Fyra platser
har valts varifran Norra Guldhedens siluett syns extra tydligt, och dar paverkan pa
stadshilden potentiellt hade varit stor. VVybilderna visar att bebyggelsen inte utskiljer
sig sérskilt i stadsbilden, utan smalter till stor del in i de 6vriga omkringliggande tak-
landskapen. Den visuella upplevelsen av Punkthusen pa Raketgatan som en form av
borgtorn som reser sig 6ver staden bedéms endast paverkas marginellt.

1. Fran Gronsakstorget (fran innerstaden syns inte den nya bebyggelsen fran gatu-
niva, bilden ar tagen fran takniva)
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2. Fran Lunden

4. Fran Lindholmen (syns inte).
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Paverkan i ndromradet

| naromradet far den foreslagna bebyggelsen en tydligare paverkan pa upplevelsen av
den bebyggda miljon. Den hdgsta byggnaden blir ett tydligt landmarke i naromradet
fran vissa platser. Den nya bebyggelsen utmarker sig sarskilt fran Chalmersplatsen,
men &ven fran punkthusen pa Raketgatan, lamellhusen pa Egnahemsvégen, och fran
bostadskvarteren vid Kolonigatan. Husen skymtar &ven i fonden for gaende och cyk-
lande soderut pa Arthur Lunds gangvag. Sett norrifran géms den nya bebyggelsen till
stor del av de storskaliga skivhusen i Landala. Till viss del kdnnetecknas bebyggelse-
miljon redan av en storskalighet, med avseende pa dessa skivhus.

Den smaskaliga miljon inom det fore detta sjukhusomradet paverkas i hog grad, da
den nya bebyggelsen kraftigt avviker i skala fran den befintliga bebyggelsen, dven om
den nya bebyggelsen till stor del foljer ménstret med fristaende byggnadskroppar. Av-
véagningar har bland annat gjorts mellan anpassning till kulturmiljé mot behovet av
bostader och malet att bevara sa stor del som mojlig av befintligt naturomrade. Vald
bebyggelsetypologi, med punkthus, innebar en hog tathet samtidigt som det ger ett
lagt fotavtryck, vilket gor att en stor del av naturomradet kan bevaras.

Sammanvagt bedémer stadshyggnadskontoret att aktuell plats, med tanke pa det kol-
lektivtrafiknara laget och karaktaren av en entrépunkt till en av stadens storre mal-
punkter, Chalmers, lampar sig for hogre bebyggelse.

Skala 1:2000

Karta som visar vart foljande vybilder ar tagna ifran
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5. Fran Sven Hultins Gata

6. Fran bostadskvarteret vid Kolonigatan

7. Fran Chalmersplatsen
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8. Fran Origovagen

10. Fran Guldhedsgatan
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13. Fran Arthur Lunds gangsvag
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14. Fran de narmsta skivhusen

15. Fran Holtermansgatan

16. Fran Aschebergsgatan
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Flygbild fran ovan Landala Torg

Paverkan pa luft

En luftutredning som innefattar bebyggelsens paverkan pa luftkvalitén har tagits fram.
Detaljplanen innebér en mindre skillnad i fororeningshalter for partiklar pa befintlig
cykelbana, jaimfort med nollalternativet. Se mer i avsnittet om luftmiljé under ”’Detalj-
planens innebord och genomforande”.

Paverkan pa vatten

Planomradet avvattnas till det kombinerade systemet och separeras precis nedstréms
planomradet i ett utjamningsmagasin vid korsningen mellan Holtermansgatan och
Landalagatan. Vid normala forhallanden avleds dagvattnet genom spillvattennatet till
Ryaverket. Ryaverket raknas saledes som mottagande recipient. Vid stora regn brad-
das dagvattnet via dagvattennétet till Hamnkanalen. Hamnkanalen klassas enligt
MKN (Fattighusan) och har bedémts avseende ekologisk och kemisk status. Beslut
fran 2017 visar att Hamnkanalen har god kemisk ytvattenstatus med undantag av bro-
merad difenyleter, PFOS och kvicksilver. Det har en potential for att uppna god eko-
logisk status i 2027, men i nulaget har det en mattligt ekologisk status pa grund av na-
ringsamnen.

Fororeningsberékningar visar att halter 6kar marginellt efter exploatering. Med rening
uppnas alla malvéarden. Med avseende pa miljokvalitetsnormerna gors bedémningen
att planen inte kommer paverka statusen for recipienten negativt. Detta innebér att
planomradet inte férsamrar majligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vat-
ten.

Miljomal
Begransad klimatpaverkan

Planfdrslaget ger forutsattningar for en 6kad andel hallbart resande i regionen och sta-
den och saledes en minskad andel utslapp av vaxthusgaser.
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Frisk luft

Trots det stora antalet bostader genererar planforslaget mycket lite trafik, med anled-
ning av det laga p-talet och det kollektivtrafiknara laget. Nya boende bor darfor nas-
tan helt rora sig med hallbara transportmedel. Den hér typen av projekt bedoms darfor
bidra positivt till miljomalet. I ett mer lokalt perspektiv innebér detaljplanen att en
storre del av planomradet jamfort med idag klarar miljomalen.

Giftfri miljo
Den foreslagna dagvattenldsningen bidrar till minskat utslépptill recipienten och bi-
drar darfor till maluppfyllelsen.

Levande sjoar och vattendrag, grundvatten och hav i god balans

Den foreslagna dagvattenldsningen bidrar till minskat utsl&pptill recipienten och bi-
drar darfor till maluppfyllelsen.

Grundvatten av god kvalitet
Planforslaget bedoms inte paverka grundvattnets kvalitet.
God bebyggd milj6

Planforslaget ligger i linje med mal och visioner for utvecklingen av Goéteborg och
ger goda forutsattningar for att bidra till en god livsmiljo och hallbart resursutnytt-
jande.

Ett rikt vaxt- och djurliv

Planforslaget innebér viss negativ paverkan da delar av ett befintligt naturomrade tas i
ansprak.

Sol- och dagsljusstudier

Skuggning

En enklare solstudie har gjorts for foreslagen bebyggelse, se bilder nedan. Denna vi-
sar att omkringliggande bebyggelse utanfor planomradet paverkas till viss del vid var-
och hostdagjamning, men att de smala skuggorna snabbt forflyttar sig under dagen,
vilket gor att flertalet av enskilda byggnader och friytor endast paverkas en mindre tid
av dagen. Undantaget ar kortsidan av huset pa Landalabergen 40, dar skuggning un-
der var/hostdagjamning sker i huvudsak under en timme mellan 8.30-9.30 samt under
tre timmar mellan 10.30 och 13.30. Aktuella lagenheter har fonster at tre vaderstreck,
dar enbart fonstren som vetter mot soder paverkas av foreslagen bebyggelsen. Pa
sommaren paverkas befintlig bebyggelse utanfor planomradet mycket lite av skugg-
ning.

Inom planomradet &r paverkan pa befintlig bebyggelse storre. Befintlig bebyggelses
planlésning innebar dock att korridorer &r vanda mot den nya skuggande bebyggelsen
mot vast. Rum for vistelse ar i huvudsak vanda mot dster. Gardsmiljon far en 6kad
skuggning jamfort med idag, men delar av garden har atminstone pad sommarhalvaret
sol stora delar av dagen.

Som helhet bedoms den skuggpaverkan som uppkommer for kringliggande bebyg-
gelse som acceptabel, bland annat med avseende pa omradets placering i en central
och relativt tatbebyggd del av staden.
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Solforhallanden 21 mars (var-/hostsdagjamning) klockan 9, 12, 15 och 18

Solférhallanden 21 juni (sommar) klockan 9, 12, 15 och 18
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Dagsljus

En dagsljusutredning har tagits fram (Bengt Dahlgren, 2020-04-15) for att bedoma
mojligheter att uppfylla krav pa dagsljus bade i befintlig och tillkommande bebyg-
gelse. Utredningen visar att omkringliggande bebyggelse utanfér planomradet paver-
kas mycket lite.

Vertical Sky Component

FORE [%]

[Planerade bebyggelse har mycket liten
lpaverkan pa fasader som redovisas i

Vertical Sky Component
[%]

( (

Befintlig bebyggelse utanfor planomradet paverkas mycket lite. (Bengt Dalhgren)

Det ar framst delar av befintlig bebyggelse inom planomradet som riskerar fa laga
dagsljusnivaer. De tva paviljongbyggnaderna i dstra delen av planomradet har dock
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endast korridorer vanda mot den marka sidan. Vistelserummen paverkas inte av for-
samrat dagsljus. De tva évriga byggnaderna vars fasader delvis far laga dagsljusnivaer
har lokaler vanda mot den morka sidan, med rum som har fonster at flera hall. Vad
galler den nya bebyggelsen &r det i huvudsak goda dagsljusforhallanden.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far intakter fran forséljning av kvartersmarken samt exploate-
ringsbidrag. Fastighetsnamnden far utgifter for anlaggande av allman plats, eventuell
marksanering, kostnader for ledningsflytt, forrattningskostnader, kompensationsatgar-
der utanfor planomradet samt forstarkningsatgarder kopplade till framtagen atgards-
plan for lamplig biotop for mindre hackspett.

Trafiknamnden far utgifter for anlaggandet av allman plats GATA i den delen som
inte anses beldpa den nytillkommande bebyggelsen utan har en mer évergripande ka-
raktar kopplat till kommunalteknisk infrastruktur.

Park- och naturnamnden far inga utgifter for genomférandet av detaljplanen. Inga at-
gérder ska utforas inom allmén plats NATUR inom ramen for detaljplanen. I det fall
staket behdver uppforas mellan kvartersmark och allman plats NATUR ska det be-
kostas av exploateringen.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter och utgif-
ter for kompletterande utbyggnad av anslutningspunkter. Kretslopp och vattennamn-
den kan fa utgifter for forrattningskostnader.

Lokalnamnden kan fa utgifter for hyra av lokaler och ytor for bostader med sarskild
service (BmSS).

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Trafiknamnden far 6kade kostnader for drift och underhall samt ranta och avskriv-
ningar for den tillkommande allménna platsen for Landalagatan.

Park- och Naturnamnden far 6kade kostnader for drift och underhall av Landalas na-
turomrade mellan Arthur Lunds gangvag och Kattedamm déar kompensationsatgarder
ska utforas och eventuellt drift- och underhallskostnader for staket mellan naturmark
och kvartersmark om sadant staket behovs.

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

Lokalnamnden kan komma att fa kostnader i form av hyra samt 6kade driftskostnader
for lokaler och ytor for bostader med sérskild service (BmSS) i flerbostadshus.
Ekonomiska konsekvenser for exploatdren

Exploatoren far kostnader for planlaggning, markforvarv, marksanering, forrattnings-
kostnader, bygglov, anslutningsavgifter, exploateringsbidrag, ledningsflyttar och dis-
pensansokan samt for byggnation och évriga atgarder pa kvartersmarken.

For det fall exploatGren onskar utfora atgarder inom allman plats NATUR inom plan-
omradet ska det bekostas genom frivilligt exploateringsbidrag fran exploatoren.
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Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Detaljplanen stimmer dverens med 6versiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Arvid Torngvist Christian Bruce
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Julia Carmesund
Distriktschef Exploateringsingenjor
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