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Planprocessen

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

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i dversiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Eventuellt Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag
program

\ )

Beslut i Mailighet att Anmirkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framforas overklagande  genomférande

Information

Planarbetet startade 2016-02-09

Detaljplanen ar upprattad med utdkat 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: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Christian Bruce, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 14
Julia Carmesund, Fastighetskontoret, tfn 031-368 12 91
Johanna Hedlund, Trafikkontoret, tfn 031-368 25 87

Samradstid: 8 juli — 8 september 2020
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Planhandling

Samrad
Datum: 2020-06-23
Aktbeteckning: 2-xxXxx

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 ar upprattad med uttkat planférfarande enligt PBL (2010:900, SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

+ Program med samradsredogorelse (2013-06-20)
+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
+ llustrationsritning

+ Grundkarta

Utredningar:

. Bullerutredning, WSP, 2020-06-05

. 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, 2020-03-06

« Markmiljoutredning, Norconsult, 2020-03-06

« Mobilitets- och parkeringsutredning, Sigma civil, 2020-04-30

. Trafikforslag, Trafikkontoret, 2020-04-09
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora byggnation av studentbostéder, gastforskar-
bostader och centrumverksamhet samtidigt som befintliga kulturhistoriskt véardefulla
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 inneb6rd och genomférande

Detaljplanen foreslar ny bebyggelse i form av tre punkthus med bostader och en lagre
byggnad med verksamheter ut mot Guldhedsgatan, samt utokad anvéndning av befint-
lig bebyggelse med mojlighet till bostader. De tre punkthusen planeras innehalla ca
400-500 studentbostader, beroende pa lagenhetsstorlek, samt atta boende med sér-
skild service (BmSS). I den befintliga bebyggelsen bedéms det kunna rymmas ca 50—
70 studentlagenheter. Landalagatan omvandlas till allmén plats — gata. Stérre delen av
befintligt gronomrade i vastra delen av planomradet planlaggs som allmén plats — na-
tur. Mojlighet ges till utveckling av ett pendelcykelstrak som passerar omradet via
Guldhedsgatan och Landalagatan.

Utredning pagar om den befintliga transformatorstationen inom planomradet ska flytt-
tas till ett nytt lage eller integreras i den nya bebyggelsen. | samradet provas en flytt
av transformatorstationen med lokalisering i den norra delen av planomradet.

Géteborgs Stad, Planhandling 5 (50)



Punkthuset narmast Chalmers hallplats foreslas bli hdgst, 15 vaningar, for att for-
starka platsens karaktar som entrépunkt till hdgskoleomradet. Detta féljer intention-
erna 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 &r lagre, 11 och 13 vaningar, och
foljer omradets topografiska karaktar med en upptrappning mot Norra Guldheden

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

Volymstudie 6ver forslaget (Liljewall arkitekter)

Overvaganden och konsekvenser

Den nya bebyggelsen innebér ytterligare en karaktar och modernt tillagg till den blan-
dade narmiljon. Foreslagen bebyggelse kan fa negativ paverkan pa kulturmiljon i
form av att den bryter till viss del mot karaktaren i omradet, dar bebyggelsen praglas
av en nedtrappning som foljer terrangen. Topografin i omradet kommer dock fortsatt
att vara lasbar, da punkthusen pa Raketgatan fortsatt kommer vara hogst. Detaljplanen
bedoms inte ha betydande negativ paverkan pa riksintresse for kulturmiljo.

Den nya bebyggelsen kan ge negativa effekter pa kringliggande bebyggelse i form av
nagot forsamrade ljusforhallanden, storning fran nya grannar och uteplatser eller 6kad
insyn. Dagsljusforhallanden i befintlig bebyggelse paverkas inte namnvart. Skugg-
ningen 6kar jamfort med idag, men det &r framst den befintliga bebyggelsen inom
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planomradet som paverkas. Effekterna pa kringliggande bebyggelse bedémts som ac-
ceptabla med tanke pa det centrala laget i staden. Bullernivaerna vid bakomliggande
befintlig bebyggelse bedéms dock minska jamfort med idag, eftersom den nya bebyg-
gelsen utgor en skarm mot den hart trafikerade Guldhedsgatan och Chalmers-héllplat-
sen.

Detaljplanen innebér forbattringar i gang- och cykelvagnatet, genom att ett nytt pen-
delcykelstrak mojliggors. Detta forbattrar méjligheterna for fotgangare och cyklister
och att forflytta sig inom stadsdelen och dven till 6vriga delar av Goteborg. Fortat-
ningen innebér dven att fler far tillgang till ett mycket kollektivtrafiknara lage.

Den totala fortatningen i omradet riskerar att ge brist pa skol- och forskoleplatser.

Fler bostader innebér att det i omradet kommer bo fler som kan bidra till ett 6kat ser-
viceutbud i naromradet. Dessutom mdjliggors lokaler for verksamheter mot Guld-
hedsgatan och Chalmers hallplats, vilket kan vara ett tillskott i omradet.
Avvikelser fran dversiktsplanen

Detaljplanen stammer val 6verens med Oversiktsplanen.
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

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

Lage, areal och markagoforhallanden

CHALMERS

s /}( D PLATSEN Qo qf '

Fore detta Holtermanska sjukhuset med omglvnlngar

Planomradet &r belaget vid Chalmers hallplatsen, cirka en kilometer soder om Gate-
borgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 1,6 hektar och dgs av privat fastighetsagare och Gote-
borgs Stad.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger bebyggelseomrade med gron- och re-
kreationsytor. Gallande detaljplan anger kontor och skola, transformatorstation och
park. Genomférandetiden for planen gick ut 2006-06-27.
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Planomradet omfattas av program for Chalmers Johanneberg, Mossen och Landala,
som antecknades av byggnadsndmnden 2013-06-13.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet stracker sig in i ett kuperat gronomrade som I6per vaster om f.d. Holter-
manska sjukhuset. Inom sjélva f.d. sjukhusomradet finns det aldre I6vtrad bade i rad
och solitart samt mindre buskageomraden. Pa gardsplan finns huvudsakligen grus
men mot Landalagatan och parkeringen i 6st finns grasmarker som skots. | 6vrigt
finns en del hardgjorda ytor, sa som vagar och parkering. En asfalterad stig gar fran
Holtermansgatan genom grénomradet i vaster till Egnahemsvéagen och Guldhedsga-
tan. De storre 16vtrad inom f.d sjukhusomradet bestar huvudsakligen av lind. Gron-
omradet i vaster har en stor tradslagsblandning och ar huvudsakligen tat skiktat. | det
sydvéstra hornet finns en mindre 6ppen yta med enstaka pallkragar och en grillplats.
Langs med Egnahemsgatan samt en del av Guldhedsgatan finns en stenvagg.

Naturvarden

En naturvérdesinventering har utforts (Calluna, 2017-08-13). Vid inventeringen iden-
tifierades fyra naturvardesobjekt och 25 vardeelement. Det identifierade naturvérdes-
objektet utgdrs av en triviallovskog samt tva alléer med flera vardeelement som aldre
adellovtrad. Alléerna har ett patagligt naturvérde.

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 ar 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 fér 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.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Fornlamningar

| gronomradet vaster om f.d. Holtermanska sjukhuset finns Fornlamning Goteborg
203 i form av en liten héllristning 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-
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den.” Det uttryck for riksintresset som ar av séarskild vikt for aktuell detaljplan, ar ut-
trycket om siluetten med “borgtorn” pa bergkammen ovanfor det centrala Gteborg
som ett karaktaristiskt landmarke i stadsbilden.

Bevarandeprogram

Kv 15 Sangsvanen och f.d. Holtermanska sjukhuset ingar i stadens bevarandeprogram
fran 1999.

Foto pa Holtermanska sjukhuset i borjan av 1900-talet (Stadsmuséet).

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

Den forsta stadsplanen for Landala ar 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 uppforas pa egendomen Gibraltars tidigare &gor,
i vad som da var en avskild och till stora delar annu 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 aven nagra trevaningshus i sten i de sodra delarna av omradet. Den
nya stadsplanelagda forstaden, i forsta 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 soderut pa grund av fattigvardsanlaggningens
utbredning. Landala kapell ligger &n i dag pa denna plats, och framstar idag som ett
avvikande och pittoreskt aldre inslag i den omgivande storskaliga miljon fran rekor-
darens byggande.

Under 1960- och 70-talen framkom 6nskemal om att sanera stora delar av Goteborgs
aldre bebyggelse, dels for att forbattra boendemiljéerna 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 aldre trahusbebyggelsen ocksa i Landala, vilket
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forandrade omradets karaktar pa ett genomgripande satt — fran en smaskalig trahus-
miljo till en miljo med storskalig miljonprogramsbebyggelse i betong. Av den &ldre
trabebyggelsen aterstar i dag endast Landala kapell, kvarteret Sangsvanen samt ett
landshovdingehus vid Kapellplatsen. Chalmers tekniska hogskola har vuxit fram suc-
cessivt utefter de behov av nya lokaler som funnits. hundra aren. Nya byggnader har
anpassats i hdjd och utformning till de befintliga och den standiga féranderligheten
ger omradet en mycket dynamisk men sammanhallen karaktar.

Y5 L e &\‘ ¥ 5 LRREW \'@
‘ / . D\ TR 5. £ X AR > A\ B

[ Landala kapell (1885) och kv. 15 Sangsvanen (1919) Bl 1970-talets stadsfornyelse
Holtermanska sjukhuset, 1890-93 B Punkthus Egnahemsvagen, 2016
77 Landalahsjden, 1929-1935 §_ Strak med koppling till gamla Landalas stadsrum
- Norra Guldheden, 1940-tal é Terrasseringar och/eller stenmurar
Il Chaimersomradet, 1926-till nutid 1%

0 :- Karaktarsskapande gaturum

Bebyggelsekaraktarer (Waern landskap)
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Befintlig bebyggelse
e ».

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

Det f.d. Holtermanska sjukhuset utgors idag av fyra ursprungliga tegelbyggnader be-
lagna pa en terrasserad horntomt 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
sammanléankade 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-
rénganpassade granitsocklar och har fasader utférda i gult tegel med dekorativa inslag
av rott tegel. Fonstren &r i huvudsak utfrda som stickbagiga trafonster malade i olika
dampade brunrdda/rodaktiga nyanser. Samtliga av de gamla sjukhusbyggnaderna har
idag tak av bandfalsad, ljust méalad plat. Paviljongernas tak &r brutna och forsedda
med karaktéristiska mycket branta nedre takfall dar takfonster/takkupor senare monte-
rats. FOr en omfattande beskrivning av befintliga byggnader, se tillhérande kulturmil-
joutredning (Waern, 2017-07-03).

F.d. Holtermanska sjukhuset sedd fran soder (Waern landskap)
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Sociala férutsattningar

Inom planomradet finns idag inga bostader, men befintliga byggnader ska ar 2020
byggas om till studenthotell med 66 rum, samt kontor.

I Landala finns en stor andel bostéder och 6vervégande hyresratter 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 rér sig i huvud-
sak bara studenter och verksamma, och till dessa riktar sig all service. Det finns
manga féretag inom Chalmers med koppling till akademin.

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nas med bil fran Landalagatan. GC-vég finns langs med Guldhedsgatan och
passerar i blandtrafik pa Landalagatan igenom planomradet, och vidare mot Landala
torg alternativ Aschebergsgatan. Det finns ett mindre strak som anvénds av gaende
och cyklande som leder fran Egnahemsvagen till Holtermansgatan och ut pa Guld-
hedsgatan. Straket har lag kvalité och Iag tillganglighet. 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 forskolor finns i Landala. Landala torg, diverse handel och service,
ligger i narheten av planomradet. Narmsta lekplats ca 270 meter nordvést om planom-
radet.

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 &r anslutna till fjarrvarme. | 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

Utifran miljoforvaltningens senaste spridningsberakning (Ren Stadsluft) for kvéavedi-
oxid s& understiger platsen MKN for arsmedelvérde av kvavedioxid. De berdknade
halterna ligger pa 20-24 pug/m3 medan det tillatna vérdet ar 40 ug/m3. Halterna ar na-
got hogre narmare Guldhedsgatan och sjunker langre bort fran Guldhedsgatan.

Néarmste Guldhedsgatan visar spridningsberakningen hdga halter for dygns- och tim-
medelvérdena, medan de sjunker langre in i omradet. Dock beaktas inte hojdskillna-
derna pa ett representativt satt i den staden-Gvergripande berékningen, luftférore-
ningar kan avskarmas battre in mot Holtermansgatan &n vad berakningen visar, tack
vare hojdskillnaden och vegetationen i omradet.

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 medger anvandningen bostéder (B) och centrumverksamhet (C). Ny be-
byggelse foreslas uppforas i form av tre punkthus med bostader och en lagre byggnad
med verksamheter ut mot Guldhedsgatan, samt utdkad anvandning av befintlig be-
byggelse med mojlighet till bostader. Landalagatan omvandlas till allmén plats — gata.
Storre delen av befintligt gronomrade i vastra delen av planomradet planlaggs som
allman plats — natur. Majlighet ges till utveckling av ett pendelcykelstrak som passe-
rar omradet via Guldhedsgatan och Landalagatan.

Utredning pagar om den befintliga transformatorstationen inom planomradet ska flytt-
tas till ett nytt lage eller integreras i den nya bebyggelsen. | samradet provas en flytt
av transformatorstationen med lokalisering i den norra delen av planomradet.

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

7

Ilustrationskarta (Liljewall arkitekter)
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Volymstudie dver forslaget (Liljewall arkitekter)

Bebyggelse

De tre punkthusen planeras innehalla ca 400-500 studentbostader, beroende pa lagen-
hetsstorlek, samt atta boende med sarskild service (BmSS). I den befintliga bebyggel-
sen beddms det kunna rymmas ca 5070 studentldgenheter. Fastighetségaren har un-
der detaljplanens framtagande fatt bygglov for att genomfcéra en ombyggnad av be-
fintlig bebyggelse till studenthotell med ca 60 rum.

Punkthuset narmast Chalmers hallplats foreslas bli hogst, 15 vaningar (sedd fran gatu-
niva mot hallplatsen &r byggnaden 14 vaningar), for att forstarka platsens karaktar
som entrépunkt till hégskoleomradet. Detta foljer intentionerna i program for Chal-
mers, Johanneberg, Mossen och Landala (2013-06-13), som anger att i strategiska l&-
gen kan bebyggelsen vara hogre for att markera platsen, till exempel vid entrépunkter.
De 6vriga tva punkthusen &r lagre, 11 och 13 vaningar, och foljer omradets topogra-
fiska karaktar med en upptrappning mot Norra Guldheden. Genom att placera det
hogsta huset mot hallplatsen, jamfort med langre in i planomradet, paverkas befintlig
bebyggelse i lagre grad av skuggning. Huset blir &ven en egen solitar som i lagre grad
paverkar stadssilhuetten med avseende pa den riksintressanta bebyggelsen pa Norra
Guldheden. Den nya bebyggelsens tak ligger lagre an takfot pa Norra Guldhedens ka-
raktaristiska punkthus.

Langs med Guldhedsgatan mojliggors for en lagre verksamhetsbyggnad. Byggnaden
ska ha en tydlig entré mot hallplatsen. Pa taket foreslas en planterad gemensam gards-
miljo. Mellan verksamhetsbyggnaden och det mellersta punkthuset mojliggors for en
passage med trappor som leder fran Guldhedsgatan ner till den inre gardsmiljon.

Transformatorstationen bestar dels av utrustning for elforsorjning till sparvagen, dels
av transformator for elforsorjning till omkringliggande bebyggelse i Landala. Vid en
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eventuell flytt skulle en nybyggd station kréva ca 60 m2 byggnadsarea. Foreslagen lo-
kalisering innebar att en mindre del av befintligt gronomrade tas i ansprak. Stationen
utformas forslagsvis med gront tak for att minimera den visuella paverkan.

Perspektiv dver gardsmiljon. Visar den tre vaningar hoga verksamhetsbyggnaden
med takterrass, samt nedre delarna av de nya punkthusen. (Liljewall arkitekter)
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Perspektiv fran ovanfor Chalmersplatsen. Den nya bebyggelsen féljer Guldhedsga-
tans krokning och ger mgjlighet till lokaler mot gatan. Punkthuset skjuter ut ovanfor
en dppen ny entréplats. Ovanfor verksamhetsbyggnaden syns foreslagen takterrass.

Flygbild av planférslaget fran ovan Landala Torg.

Bevarande

Fore detta Holtermanska sjukhuset ingér i Goteborgs bevarandeprogram fran 1999,
med motiveringen att det utgor ett karaktéristiskt och vardefullt inslag i stadsbilden,
samt att det har socialhistoriskt varde. Byggnadernas interior har &ven manga beva-
rade ursprungliga delar.

Detaljplanen innebdr rivningsforbud, skyddsbestdmmelser och varsamhetsbestammel-
ser for de befintliga tegelbyggnaderna (byggnader A, B, C och D i bild nedan). Plan-
bestammelser och beskrivning av egenskaper baseras pa framtagen kulturmilj6utred-
ning, varifran samtliga ritningar och bilder &r hamtade (Waern landskap, 2017-07-03).
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Schematisk bild av befintlig bebyggelse (Waern Landskap)
Féljande skydds- och varsamhetsbestdmmelser har inforts:

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

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

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

- Fasader i gult tegel

- Hantverksmaéssigt 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 utforas i morkbrun eller brunréd 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 kulor mer lik ursprungliga tak. Ursprungliga fonster
underhalls med traditionella metoder och malas i moérkbrun eller brunréd kulér. Even-
tuella nya fonster utfors av trda med ursprungliga fonster som forlaga.

Hus B, manliga paviljongen, med brant tak takfall med takkupor, ursprungliga stick-
bagiga fonster och det runda trapphusfonstret sett fran garden i sydvast.
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Detaljer med plattak med takfonster, monstermurat tegel i gult och rétt samt ur-
sprungliga fonster av tva olika typer.

q: — Byggnadens ursprungliga fasta inredning ska bevaras med avseende pa dor-
rar, bankar, golvbeléggningar, listverk samt trappor

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

- Spegelddrrar med karmar och foder

- Vaggfasta 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 réackes-
stolpar

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

- Spegelddrrar med karmar och foder

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

- Golv belagda med monstrad cementklinker

g3 — 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 (administrationsbyqg-

nad):

- Spegeldorrar med karmar och foder

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

UtOver ovan namnda aspekter &r 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
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| 6stra delen av planomradet finns en terrassering med mur av natursten, som ger ka-
raktar at omradet och ocksa férmedlar en historisk dimension, med kopplingar till sta-
dens utbyggnad under 1900-talets forsta hélft. Muren forses med skyddsbestdammelse
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.

Terrassering med mur av natursten i planomradets 6stra del.

TR i A

P
Mur som omfattas av planbestdmmelse g4, markerad med réd linje.

Trafik och parkering

Landalagatan omvandlas till allmén plats — gata, med undantag av de befintliga tvér-
stallda parkeringarna som fortsatt ar privat mark. En trottoar anlaggs dven pa véastra
sidan pa aktuell del av Landalagatan.

Planforslaget har anpassats for ett mojliggora ett framtida pendelcykelstrak langs med
Guldhedsgatan och vidare in pa Landalagatan och bort mot Landala torg. Pendelcy-
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kelstraket planeras ga i blandtrafik pa den del av Landalagatan som ligger inom plan-
omradet. Pendelcykelstrakets utformning langs med Guldhedsgatan &r under utred-
ning och kommer konkretiseras efter samradet.

Den nya bebyggelsen innebér 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 & mojlig att genomfora.
Det finns idag heller ingen gang- och cykelpassage i det befintliga strakets forlang-
ning 6ver Guldhedsgatan mot Sven Hultins gata, och med tanke pa hallplatsens ut-
bredning och trafikomradets utformning skulle det innebéra stora svarigheter att till-
skapa en passage i det laget, bade nu och i framtiden. ldag sker passagen 6ver Guld-
hedsgatan vid den Gstra delen av hallplatslaget, och har planeras en forbattring av
gang- och cykelstrak genom att Landalagatan byggs om och omvandlas till allman
plats, inom planomradet. Det innebar 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 Chalmers hallplatsen och vidare 6ver till
Chalmers-sidan. Det innebar avstandsmassigt ingen skillnad fran idag.

e

S + A s +
Trafikforslag, Trafikkontoret

Parkering / cykelparkering

Ombyggnaden av Landalagatan med anldggande av en ny trottoar innebar att befint-
liga langsgaende parkeringar tas bort. For att skapa erforderligt utrymme for vandning
av sopbilar tas aven ett fatal av de befintliga tvarstallda parkeringarna bort i Landala-
gatans sodra ande. Ovriga tvarstallda parkeringar behalls pa kvartersmark. Parkering-
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arna ar idag avgiftsbelagda parkeringar 6ppna for alla, och &r inte lasta i avtal, servi-
tut, bygglov eller gemensamhetsanlaggning. Antal befintliga parkeringar pa allméan
plats pa Holtermansgatan paverkas inte.

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram (Sigma Civil, 2020-04-30). For
att berdkna efterfragan pa parkeringsplatser for bil och cykel har Riktlinjer for mobili-
tet och parkering i Géteborg Stad (2019) anvants. Riktlinjerna har hallbar mobilitet
som utgangspunkt for att styra planeringen i riktning mot ett mer effektivt anvan-
dande av parkeringsytorna. Arbetsprocessen innefattar en bedémning i fyra steg dar
parkeringstal for bade bil och cykel tas fram utifran platsens unika forutséttningar for
mobilitet. Parkeringstalen har bedémts utifran att det planerade omradet vid Holter-
manska hor till zon A, “Innerstaden inklusive Alvstaden, utvidgad innerstad och stra-
tegiska knutpunkter”, har en god sammanvigd tillgédnglighet, planeras med sma stu-
dentbostader, samt har varken sarskilt goda eller sarskilt daliga forutsattningar for
samnyttjande. | det fjarde analyssteget kan parkeringstalet sdénkas om byggherren, ge-
nom inférandet av mobilitetsatgarder, underlattar for boende och verksamma att avsta
fran att 4ga och anvanda egen bil. Byggherren avser i aktuellt projekt att genomfora
mobilitetsatgarder som uppfyller bade baspaket samt stjarnpaket, vilket resulterar i ett
lagre parkeringstal: 0,03 bilplatser/l&genhet.

For den nya bebyggelsen behover totalt 48 platser tillskapas, varav 37 platser avser
den nya planen, 5 platser avser bilpoolsbilar samt 6 platser avser servicebilar for
Chalmers Studentbostader. Av de 37 platserna bor tva vara anpassade for rorelsehind-
rade. Daruttver behtdver 673 cykelplatser sakerstéllas samt plats for 20 cyklar i cykel-
pool.

Det beddms finnas tillracklig plats att 16sa berdknat parkeringsbehov inom kvarters-
mark.

Friytor / naturmiljo

Befintligt gronomrade i vastra delen av planomradet planlaggs som allman plats — na-
tur. Gronomradets genomgaende strak ska sékerstallas och utvecklas.

Vad géller privata friytor r det mycket begransade gardsytor, med tanke pa det stora
antalet tillkommande bostader. Darfor foreslas taket till den nya verksamhetsbyggna-
den utgoras av en planterad takterrass. For att sékra delar av befintlig gardsmiljo in-
fors aven planbestammelse som innebar att utpekade ytor inte far anvéandas for parke-
ring. Cykelparkering far dock anordnas.

Inom omradet finns flera storre lindar som ska bevaras. Dessa har i plankartan pekats
ut med planbestammelse att trad endast far fallas om tradet ar sjukt eller utgor en sé-
kerhetsrisk. Darutdver infors en administrativ bestdammelse som innebér att marklov
kravs for fallning av aktuella trad. Detaljplanen innebar att 6 av totalt 22 biotopskyd-
dade trad behdver tas ner for att mojliggora uppforandet av den halvcirkelformade
verksamhetsbyggnaden.

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 ar posi-

tivt bland annat for barn. Den nya bebyggelsen innebéar dock att befintligt cykelstrak

genom omradets vastra del, via befintlig parkering, tas bort.
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Planforslaget mojliggor for aktiva bottenvaningar langs med Guldhedsgatan, nagot
som saknas idag. En tydlig ny huvudentré och ny plats skapas vid Guldhedsgatan till
den nya bebyggelsen. Detta innebér tkade floden av ménniskor och en forstarkning
av platsens karaktér som entrépunkt till Chalmers.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

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

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 noédvandiga for att hantera dagvatten-
och skyfallsproblematik i omradet. For att uppna bade reningskrav och stadens krav
pa fordrojning av 10 mm dagvatten per kvadratmeter hardgjord yta foreslas i forsta
hand att krossdiken och regnbéddar anlaggs pa kvartersmark. Anlaggningarna tar upp
ungefar 2% av ytan vilket motsvarar ca 90 m2 (eller 44m3) och dessa bor placeras i
lokala lagpunkter for bast resultat. Utdver detta foreslas en robust hojdsattning 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. Om ga-
torna och parkeringsplatserna byggs om foreslas att parkeringsplatserna plattsatts eller
utformas med gras eller grusarmering.

Slutsatser
- Dagvattnet fran planomradet avleds inte till ett markavvattningsforetag.

- Fororeningsberékningar 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 innebér att planomradet inte forsamrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten.

- Detaljplanen klarar Tematiska tillagg for 6versvamningsrisker (TTOP) (Gote-
borgs Stad, Stadsbyggnadskontoret, 2019) riktlinjer for skyfall idag och paver-
kan pa befintligheter ar oférandrad.

- Den nya exploateringen innebar att flodet fran omradet till ledningssystemet
Okar marginellt men med féreslagen fordrojning uppfylls Géteborgs stads krav
pa 10 mm fordrojning.
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I
@ Vid ombyggnation foreslas dagvattenhantering for
fordréjning och rening i krossdike.
(=) Parkering med plattsattning, gréasarmering eller
&/ grusarmering om ytan byggs om.
(?, Krossdike eller regnbaddar for rening och férdr6jning
—/ av dagvatten
~ Gront tak for rening av dagvatten. Taket kan aven
Q ) utformas for fordrojning vilket innebar att behovet av
fordrojning i markniva minskar/forsvinner.
—> Ytlig avrinningsvag

reslagen dagvatten- och skyfallshantering

Vatten och avlopp

Kretslopp och vatten har inga ledningar som ar i konflikt med den planerade byggnat-
ionen, vilket innebdr att inga ledningar behdver flyttas till foljd av exploateringen. det
kommer kravas interna stigarledningar i tva av byggnaderna. | 6vrigt behdvs ingen
uppdimensionering av befintliga anldggningar till f6ljd av den nya exploateringen.
Dimensioneringen kan eventuellt komma att paverkas om man i befintliga byggnader
ska mojliggora for permanenta bostader.

Infor byggnation ska berérd 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
fjarrvarmenatet.

El och tele

Bestéllning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till <Gote-
borg Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utforande av arbeten i
nérheten av Goteborg Energi Nat AB:s anlaggningar ska bestammelser for markarbe-
ten vid elkablar foljas.

Utredning pagar om den befintliga transformatorstationen inom planomradet ska flytt-
tas till ett nytt lage eller integreras i den nya bebyggelsen. | samradet provas en flytt
av transformatorstationen med lokalisering i den norra delen av planomradet.

Gas

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

Avfall

Ett stort soprum med alla fraktioner anordnas i befintlig ekonomibyggnad (huset i
mitten av omradet). Avfallsrum anordnas i entrévaningar i respektive nytt hus for
samtliga avfallsfraktioner exkl. komposterbart avfall och blandat avfall, sma under-
jordsbehallare anlaggs i narhet till de nya entréerna for fraktionerna komposterbart
avfall och blandavfall. Sigma Civil har i sin utredning utfort ett antal korsparsutred-
ningar som mojliggor att 12 meters sopbil kan kora in pa omradet och backvénda.

Vandsituationen for sopbilar i slutet pa Landalagatan forbéattras jamfort med idag, ef-
tersom mer utrymme tillskapas genom detaljplanen. Ovriga befintliga vandmojlig-
heter i omradet paverkas inte.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning, inklusive bergteknik, hydrogeologi och radon, har tagits
fram (Norconsult, 2020-03-06). Utredningen anger foljande slutsatser och rekommen-
dationer:

Stabilitet

Baserat pa tidigare utférda undersokningar och undersokningar 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
kallare, lokala schakter etc ur stabilitetsskal krdva temporéra stodkonstruktioner.
Storre uppfylinader samt schakter > 0,5 meter bor detaljstuderas med hansyn till sta-
biliteten.

Sattningar/Grundlaggning

Utifran geotekniska arkivutredningen rekommenderas planerade byggnader att grund-
laggas ner till berg med palar/plintar for att minimera eventuella séttningar. 1 samband
med detaljprojektering av grundlaggning kravs kompletterande geotekniska undersok-
ningar i laget for planerade byggnader.

Hydrogeologi

Utforandet av grundlaggningen av nya byggnader inom detaljplansomradet &r i dags-
laget inte fastslaget och beroende pa utformning kan grundvattnet komma att paver-
kas. Vid en grundlaggningsniva over grundvattennivan forvantas ingen paverkan pa
grundvattnet. Planeras dock grundlaggning och arbete under grundvattennivan i omra-
det finns risk for paverkan pa grundvattnet. Vid en tillfallig eller permanent avsank-
ning av grundvattennivan i det 6vre eller undre magasinet finns det risk for att sétt-
ningskansliga byggnader pa fastighet Landala 15:8 och intilliggande fastighet Landala
15:1 paverkas negativt. Mer detaljerade undersokningar kravs om en grundvattenav-
séankning blir aktuell. Vid bortledning av grundvatten kan dven vattendom kravas.
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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. Blockigheten och en del av sprickornas orientering medfor dock att forstark-
ningsatgarder bedoms vara nodvandiga for att laster ska kunna paforas bergslanten.
Detta for att forhindra utglidning av block vid belastning. Bergets hallfasthet ar gene-
rellt god och grundlaggningstryck pa éver 2 MPa bor minst kunna tillatas vid grund-
laggning pa de naturliga bergytorna. Om bergarbeten sasom schaktning behéver utfo-
ras, ska en detaljerad bergundersoékning utféras som underlag till dimensionering av
eventuella bergforstarkningar. En Riskanalys avseende vibrationsalstrande arbeten
ska uppréttas.

Radon

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

Markmiljo

En historisk inventering har tagits fram (Norconsult, 2020-03-06). Fororeningar gene-
rellt kopplade till den historiska sjukhusverksamheten ar bland annat kvicksilver som
harstammar fran anvandning av termometrar, blodtrycksmanschetter och annan ut-
rustning som innehallit kvicksilver. Aven silver kan forekomma i exempelvis
rontgenverksamhet. | dvrigt kan bransle som anvénts till uppvarmning av lokalerna
orsaka fororeningar i form av PAH:er och oljeférorening i mark. Fyllnadsmassor
inom planomradet ar av okant ursprung och kan potentiellt vara férorenade. En under-
sokning i narliggande Egnahemsvégen och del av Holtermansgatan visade att fyll-
nadsmassorna under asfalten innehd6ll forhojda halter av PAH samt att det férekom-
mer tjarasfalt i naromradet. Tidigare utford historisk inventering kring Egnahemsva-
gen har visat att ett flertal verkstader av okénd typ och omfattning tidigare funnits i
narheten av planomradet. Man har aven identifierat ett antal nedlagda kemtvattar i
omradet men att endast en av dessa ligger inom det direkta ndromradet pa mindre &n
300 meter fran undersékningsomradet, uppe pa Landalaberget vasterut. Utredningen
rekommenderar en miljoteknisk markundersokning med syfte att utreda féroreningssi-
tuationen inom detaljplaneomradet. Underlaget kommer aven utgora bedémning
grund for hantering av schaktmassor.

Arkeologi

| gronomradet vaster om f.d. Holtermanska sjukhuset finns Fornlamning Gaéteborg
203 i form av en liten hallristning med fyra skalgropar. Lansstyrelsen har bedémt att
den befintliga fornlamningen inom planomradet bor kunna flyttas i samband med ex-
ploateringen.
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Buller

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

Bullerutredningen visar att bostadder ar mojliga att uppforas i enlighet med géllande
riktvarden. For de tre punkthusen éverskrider bullernivaerna riktvardet 60 dBA pa en
eller flera fasader. For dessa géller att minst héalften av bostadsrummen ska vara vanda
mot en sida som inte 6verskrider 55 dBA ekvivalentniva och 70 dBA maximal ljud-
niva inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Alternativet &r att ut-
forma mindre lagenheter om hogst 35 kvm. Ingen del av bostadshusens fasader, eller
av befintlig bebyggelses fasader, dverstiger 65 dBA ekvivalent ljudniva, vilket ger
goda mojligheter att uppfora planerade studentbostader. Det krévs inga atgarder uto-
ver 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 riktvarden for nu géllande bullerférordningen angetts for samtliga
byggratter 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.
Infor samradet har geoteknisk utredning genomforts, som ska ligga till grund for en
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Stralning

Transformatorstationen kraver ett sékerhetsavstand till rum med stadigvarande vis-
telse pa ca 5-6 meter. Det alternativ som provas i samradet innebér att transformator-
stationen placeras ca 15 meter fran narmsta bebyggelse.

Luft

Den planerade platsen ar redan delvis bebyggd, med lagre byggnader an de planerade,
och ligger mellan norra Guldhedens hojd och de lagre omradena i Landala. Guld-
hedens norra héjd och den 6ppna ytan pa Chalmersplatsen paverkar luftcirkulation i
omradet. Punkthus och blandad hojd pa byggnaderna kan vara fordelaktig for ventilat-
ionen i omradet.

For att fa en sa tydlig bild som mojligt av fororeningssituationen rekommenderas dar-
for en luftmiljoutredning som tar hansyn till topografin och paverkan av den plane-
rade bebyggelsen, samt aven till Chalmers kraftcentral. Da justeringar av foreslagen
bebyggelse troligtvis kommer att kravas efter genomfort samrad av andra skal an luft-
miljon, kommer en detaljerad luftmiljéutredning for planerad bebyggelse att utforas
efter samradet, da utformningen av bebyggelsen har genomarbetats mer.

Kompensationsatgard

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

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar. Bedomningen ar att kompensationsatgarder kravs med an-
ledningen av att delar av befintlig natur tas i ansprak av ny bebyggelse. Konkreta for-
slag pa kompensationsatgarder ar under framtagande.

Fastighetsindelning

Planomradet omfattas inte av nagra befintliga fastighetsinledningsbestammelser eller
tomtindelningar.

Fastighetsindelningen, servitut, gemensamhetsanlaggningar, u-omraden, mm, utreds
vidare till detaljplanens granskningsskede.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

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

Utbyggnad av allmén plats inom planomradet innebar:

- Breddning av gangbana inom allman plats GATA utmed Landalagatans 6stra
sida.
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- Nya gangbanor inom allméan plats GATA utmed de tvarstallda parkeringarna
inom kvartersmark pa Landalagatan i syfte att koppla samman Holtermansga-
tan med den nya entrén.

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

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

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

- Breddning av korttidsparkeringarna langs norrut pa Holtermansgatan.

- Allman plats NATUR gestaltas och iordningstélls for 6kad tillganglighet till
naturomradet.

Utbyggnad av allméan platsmark ska finansieras av intakter for markférsaljning samt
genom exploateringsbidrag. For allman plats som avser utbyggnad av kommunaltek-
nisk infrastruktur for ett 6vergripande behov ska foreslagna atgarder skattefinansieras,
genom trafikkontorets arbete med GFS (genomférandestudie) Cykelvadg Annedalsmo-
tet-Gotaplatsen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Kvartersmarken inom den kommunala fastigheten Landala 709:2 ar 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-
den om forutsattningarna fér genomférande av ny bebyggelse inom ett visst markom-
rade som staden &ger. Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att tecknas
med exploatdren.

Exploattren ansvarar for och bekostar alla utbyggnad av anlaggningar inom kvarters-
mark.
Drift och forvaltning

Kommunen genom trafikkontoret ansvarar for forvaltning av mark som i detaljplanen
ar utlagd som allmén plats, GATA.

Kommunen genom Park och naturférvaltningen ansvarar for drift och forvaltning av
allman plats NATUR.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inl6sen

Detaljplanen medfor rattighet samt skyldighet for kommunen att I8sa in mark utgo-
rande allman plats.
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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 Lantmateriet
bedémd 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 utgors av kvartersmark dverfors till ex-
ploatdrens fastighet Landala 15:8.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns en befintlig gemensamhetsanlaggning, Landala ga:3, med &n-
damal inomkvartersgata for allmant gang- och cykelstrak samt parkeringsutfart. | ge-
mensambhetsanlaggningen ingdr dven trottoar och belysning. Gemensamhetsanlagg-
ningen omfattar den del av Landalagatan som enligt detaljplanen utgor allmén plats
GATA. | gemensamhetsanldggningen har fastigheterna Landala 15:1 och Landala
709:2 andelstal.

Detaljplanen medfor att gemensamhetsanldggningen ska upphévas. Forutsattningarna
for upphévande utreds vidare till detaljplanens granskningsskede.

Servitut

Inom fastigheten Landala 15:8 finns ett befintligt officialservitut med andamal vag,
gang och cykelvég till forman for den kommunala fastigheten Landala 709:2.

Inom fastigheten Landala 15:9 finns ett befintligt officialservitut med andamal ut-
rymme till forman gor gemensamhetsanlaggningen Landala ga:3.

Paverkan pa befintliga servitut inom planomradet kommer att utredas vidare till de-
taljplanens granskningsskede.

Ledningsratt

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

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

Allménna 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 sékerstéllas med ledningsrétt.
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Inom planomradet finns ett antal befintliga ledningsratter.

Landala 15:8 belastas av tre ledningsrétter, en ledningsratt for kommunalteknisk an-
laggning for avlopp, en ledningsrétt for starkstrom till forman for Goteborg Energi
Nat AB samt en ledningsratt for fjarrvarme till forman for Goteborgs Energi AB.

Landala 15:9 belastas av fem ledningsrétter, tva ledningsratter for kommunaltekniska
anlaggningar for vatten och avlopp, en ledningsratt for starkstrém till forman for Go-
teborg Energi Nét AB, en ledningsritt for optokabel till forman for Chalmersfastig-
heter AB samt en ledningsratt for telekabel till forman for Telia Sonera AB.

Paverkan pa befintliga ledningsratter inom planomradet kommer att utredas vidare till
detaljplanens granskningsskede.
Markavvattningsféretag

Planomradet berdrs inte av nagra dikningsforetag.

Ansokan om lantmateriforrattning

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

Ansvar for att ans6ka om och bekosta lantmateriforrattningar kommer att regleras i
kombinerat genomférande- och exploateringsavtal.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning

Landala 15:8 1504 kvm Kvartersmark

Landala 15:9 1075 kvm Allman plats
GATA

Landala 709:2 1504 kvm Kvartersmark

1075 kvm Allman plats
GATA
Avtal

Befintliga avtal som berérs

Inom Landala 709:2 finns ett befintligt arrendeavtal till forman for Goteborg 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.

Arbete pagar avseende inriktning for hantering av transformatorstationen. Eventuella
konsekvenser kring arrendeavtalet ska darmed utredas vidare till detaljplanens
granskningsskede.

Avtal mellan kommun och exploatdr

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med de-
taljplanen genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan
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vara utbyggnad av allman plats, fastighetsbildningsatgérder, 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 exploatéren angaende genomférandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sakerhet i samband med avta-
lets tecknande. Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomférande sé-
kerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regle-
ras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploatoren in-
nebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats
mm.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av att skyddsbe-
stammelser och rivningsforbud infors for fastigheten ska traffas mellan kommunen
och &garen till fastigheten Landala 15:8 innan detaljplanen antas.

Overenskommelse om fastighetshildning ska tecknas mellan kommunen och exploatéren
i samband med tecknandet av exploateringsavtalet.

| det fall en flytt av transformatorstationen &r aktuell ska avtal avseende ansvars och kost-
nadsfordelning tecknas mellan kommunen och exploatoren.

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

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetséagare

Awvtal ska tecknas mellan kommunen och dgaren till Landala 15:1 for upphévande av
gemensamhetsanlaggning.

Avtal mellan ledningségare och exploator

Inom kommunagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsédgaren och kommunen/ex-
ploatdren for att sakerstélla ataganden vad galler kostnader, utférande samt lednings-
ratt.

Auvtal ska tecknas mellan exploat6ren och Géteborg Energi AB for anslutning till
fjarrvarmenatet.

Auvtal ska tecknas mellan exploatdren och Kretslopp och vatten avseende anslutning
till det kommunala va-natet.
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Dispenser och tillstand

Detaljplanen kraver dispens fran biotopskydd kopplat till befintliga tradalléer inom
exploatdrens fastighet Landala 15:8. Exploat6ren ansvarar for att anséka om dispens
hos Lansstyrelsen.

Behov av och ansvar for andra eventuella tillstand eller ytterligare dispenser utreds vi-
dare till detaljplanens granskningsskede.

Tidplan

Samrad:  2akvartalet 2020

Granskning: 1a kvartalet 2021

Antagande: 4e kvartalet 2021

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvéntad byggstart: 1le kvartalet 2022

Fardigstéallande: 4e kvartalet 2024

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

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

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Byggnationen kommer innebaéra 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 f6-
reslas for att bland annat géra forbattringar i gang- och cykelvagnatet, bland annat i
syfte att mojliggora for ett pendelcykelstrak. Detta forbattrar mojligheterna for fot-
gangare och cyklister och att forflytta sig inom stadsdelen och dven till évriga delar
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av Goteborg. Borttagandet av befintligt cykelstrak genom vastra delen av planomra-
det, via befintlig parkeringsyta, innebar dock en forsamring da finmaskigheten i gang-
och cykelnétet blir 1agre. Dock finns idag ingen passage 6ver Guldhedsgatan forbi
Chalmers hallplats. Den &r dven mycket svar att fa till i framtiden. Darfor bedoms pa-
verkan far gaende och cyklande i samband med borttagande av detta strak som lag.

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

Samspel

Planférslaget innebér i huvudsak studentbostader. | naromradet finns en mycket stor
andel av Goteborgs 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 aven en stor brist pa studentbostader i Goteborg.

Byggnationen kan ge negativa effekter pa kringliggande bebyggelse i form av nagot
forsamrade ljusforhallanden, storning fran nya grannar och uteplatser eller dkad in-
syn. Dock har effekterna pa kringliggande bebyggelse bedémts som acceptabla i ett sa
har centralt lage i staden.

Vardagsliv

Naromradet har stora kvaliteter genom god tillgang till service, grénomraden och en
god kollektivtrafikforsorjning. Genom ett utokat bostadshestand i omradet far fler
manniskor mojlighet att ta del av dessa kvaliteter.

Den totala fortatningen i omradet riskerar att ge brist pa skol- och forskoleplatser.

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

Identitet

Dels handlar det om manniskorna och deras identitet, dels om den byggda miljéns ka-
raktar och samspelet dar emellan. Det hanger ocksa ihop med att miljoer ar val om-
handertagna, att det gar att lasa bebyggelsens historia och forsta 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.

Inom omradet blandas olika tidsskikt pa ett intressant sétt — fran f.d. Holtermanska
sjukhusets 1890-tal, landshévdingehusen 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 innebr ett tillagg som skiljer sig fran
befintlig bebyggelse, och innebér ytterligare en karaktar och modernt tillagg till den
blandade n&rmiljon.

Halsa och sakerhet

Genom de forandringar som foreslas pa trafiknatet i omradet mojliggors for sakrare
transporter for fotgangare och cyklister, vilket ar positivt for trafiksakerheten i omra-
det. Omradet &r bullerutsatt, vilket kan vara en storning for boende i omradet, fram-
forallt barn som &r extra kansliga for buller. Guldhedsgatan ar sérskilt bullerutsatt,
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och den tillkommande bebyggelsen utgor en skarm mot gatan som som innebadr att
bullernivaerna i befintliga miljéer kommer minska.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

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 efterkrigstidenshostadsomra-
den.” Det uttryck for riksintresset som ar av sarskild 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 sérskilda natur- eller kulturintressen
berdrs. Kontoret bedémer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allméan
synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovsbedtmning

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

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

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa beddmningen att ett genomférande av
detaljplanen:

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

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

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.
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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 stallningstagandet &r att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomforande 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 darfor en kort sammanstéll-
ning av planens miljokonsekvenser.

Naturmiljo

Naturmiljon kommer att paverkas negativt eftersom delar av befintligt gronomrade tas
i ansprak av bebyggelse. Darutdver kommer ett antal lindar inom det fore detta sjuk-
husomradet att behova tas ner. Daremot innebér detaljplanen att ett antal lindar forses
med planbestammelse som anger att de inte far fallas.

Kulturmiljo

Fornlamningar kan komma att paverkas av en exploatering i omradet. Fornlamningar
planeras att tas om hand och flyttas infor exploatering.

Befintliga kulturhistoriskt viktiga byggnader samt dess ursprungliga interior bevaras.

Foreslagen bebyggelse kan fa negativ paverkan pa kulturmiljon i form av att den bry-
ter till viss del mot karaktéaren i omradet, dar bebyggelsen praglas av en nedtrappning
som foljer terrangen. Topografin i omradet kommer dock fortsatt att vara lasbar, da
punkthusen pa Raketgatan fortsatt kommer vara hégst.

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
stadsbilden potentiellt hade varit stor. Vybilderna visar att bebyggelsen inte utskiljer
sig sarskilt i stadsbilden, utan smélter 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 dver staden bedoms endast paverkas marginellit.
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Skala 1:10000

© Géteborgs Stad
© Lantmiteriet

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 naromradet

| naromradet far den foreslagna bebyggelsen en tydligare paverkan pa upplevelsen av
den bebyggda miljon. Den hogsta byggnaden blir ett tydligt landmarke i naromradet
fran vissa platser. Den nya bebyggelsen utmarker sig sarskilt fran Chalmersplatsen,
men dven fran punkthusen pa Raketgatan, lamellhusen pa Egnahemsvagen, och fran
bostadskvarteren vid Kolonigatan. Husen skymtar &ven i fonden for gaende och cyk-
lande soderut pa Arthur Lunds gangvag. Sedd norrifran géms den nya bebyggelsen
till stor del av de storskaliga skivhusen i Landala. Till viss del kdnnetecknas bebyg-
gelsemiljon 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, d&ven om
den nya bebyggelsen till stor del foljer ménstret med fristaende byggnadskroppar. Av-
vagningar har bland annat gjorts mellan anpassning till kulturmiljé mot behovet av
bostader och malet att bevara sa stor del som mdjlig 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.

Sammanvéagt bedomer stadsbyggnadskontoret 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 &r tagna ifran
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5. Frén 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 kommer att tas
fram infor granskning, da bebyggelsens utformning har konkretiserats ytterligare.
Paverkan pa vatten

Recipient for dagvatten ar Ryaverket. Fororeningsberakningar visar att totalhalterna
som slapps ut per ar till recipienten minskar.

Miljomal

Begransad klimatpaverkan

Planforslaget ger forutsattningar for en 6kad andel hallbart resande i regionen och sta-
den och saledes en minskad andel utsldpp av vaxthusgaser.

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 réra sig med hallbara transportmedel. Den hér typen av projekt bedéms darfor
bidra positivt till miljomalet.

Giftfri miljo

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

Levande sjoar och vattendrag, grundvatten och hav i god balans

Den foreslagna dagvattenldsningen bidrar till minskat utslapptill recipienten och bi-
drar darfor till maluppfyllelsen.

Grundvatten av god kvalitet
Planforslaget bedoms inte paverka grundvattnets kvalitet.

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

Ett rikt vaxt- och djurliv

Planfdrslaget innebar 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 host, men att de smala skuggorna snabbt forflyttar sig under dagen, vilket gor att
enskilda byggnader och friytor endast paverkas en mindre tid av dagen. P4 sommaren
paverkas befintlig bebyggelse utanfor planomradet mycket lite av skuggning.

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

Som helhet bedéms 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.

Solférhallanden 21 mars (var/host) klockan 9, 12, 15 och 18
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Solférhallanden 21 juni (sommar) klockan 9, 12, 15 och 18

Dagsljus

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

Vertical Sky Component

FORE [%]

EFTER

Dyagelse har mycket liten
r som redovisas i
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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
endast korridorer vanda mot den morka sidan. Vistelserummen paverkas inte av for-
samrat dagsljus. De tva 6vriga byggnaderna vars fasader delvis far laga dagsljusnivaer
har lokaler vanda mot den maérka 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 forsaljning av kvartersmarken samt exploate-
ringsbidrag. Fastighetsnamnden far utgifter for anlaggandet av allman plats, eventuell
marksanering, kostnader kopplade till ledningsflytt samt kompensationsatgarder. Fas-
tighetsnamnden far dven kostnader vid en eventuell flytt av transformatorstationen.

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. Trafikndmnden kan &ven komma
att fa kostnader vid en eventuell flytt av transformatorstationen. Fragan &ar under ut-
redning.

Park- och naturnamnden far inga utgifter for genomforandet av detaljplanen. De at-
gérder som utfors inom allman plats NATUR bekostas av exploateringsbidrag och fo-
reslagna kompensationsatgarder bekostas av fastighetsnamnden.

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter och utgif-
ter for kompletterande utbyggnad av anslutningspunkter.
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Lokalnamnden kan fa utgifter for hyra av lokaler och ytor for bostader med sérskild
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 kostnader for skotsel och underhall av naturmarken.

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 exploatéren

Exploatoren far kostnader for planlaggning, markférvarv, eventuell marksanering,

forrattningskostnader, bygglov, anslutningsavgifter, exploateringsbidrag, eventuell
ledningsflytt och dispensanskan samt for byggnation och 6vriga atgarder pa kvar-
tersmarken. Exploatdren far aven kostnader vid en eventuell flytt av transformator-
stationen.

Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Detaljplanen stammer 6verens med dversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Arvid Tornqvist Christian Bruce
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Julia Carmesund
Distriktschef Exploateringsingenjor
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