Detaljplan for
Bostader och verksamheter vid Brogatan

(Kv Rdéda Bryggan)

Normalt planférfarande

NS

i

i 1811 !

- L

Samradshandling
Juni 2016

Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret




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.

Nér detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. dverklagande
Majlighet att 1amna synpunkter ) e ]
Information
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

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

Information om planférslaget [amnas av:

Susanne Lager, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 08
Albin Svahn, Fastighetskontoret, tfn 031-368 09 58
Daniel Sj6lund, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 28

Samradstid: 17 augusti — 27 september 2016
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Detaljplan for Bostader och verksamheter vid Brogatan (Kv Roda
Bryggan) inom stadsdelen Pustervik i Géteborg

Detaljplanen &r upprattad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
* Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

Program med samradsredogorelse
Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
Grundkarta

Illustrationsritning

Utredningar:

« Pustervik kulturmilj6 o stadsbildsanalys, Archidea 2012-05-31

« Riskutredning Rosenlundsverket, Cowi 2013-06-11

. Buller Rosenlundsverket, AF 2013-08-06

. Dagvattenutredning, Rambdll 2013-06-28

« Klimatrisk Sodra Alvstranden, Stadsbyggnadskontoret 2015-05-13
. Byggnadsteknisk utredning Brogatan 2, AF 2015-09-28

« Geoteknisk utredning, Tellstedt 2016-05-03

« Markteknisk undersokning, Tellstedt 2016-05-03

. Trafikbullerutredning, AF 2016-05-25

. Arkitektskisser, parkering, solstudie, Semrén+Mansson 2016-05-24
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med planen &r att ge mojlighet att fortdta med blandstadsbebyggelse, med till-
skott av bostéder och handel och kontor.

Orienteringskarta, planomradet rodmarkerat

Snedbild/flygbild fran nordvast
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Planens inneb6rd och genomférande

De 6stra delarna av bebyggelsen i kvarteret planeras byggas pa och de vastra delarna
planeras helt rivas och erséttas. Det aldsta huset i kvarteret, Brogatan 2, ska bevaras.
Planforslaget innebar att bebyggelse kan uppforas i 5 till 7 vaningar med inredd vind,
totalt ca 130 bostader och 2300 m? lokaler for butiker, kontor och andra verksamheter
i bottenvaningen. | 6stra delen utokas kvarteret nagot for att mojliggora bra lagenhets-
l6sningar, genom ianspraktagande av allman plats.

1860-tal

1860-tal

1980-tal
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Fasad mot Jarntorgsgatan Semrén+Mansson

Overvaganden och konsekvenser

Omradet ingar i riksintresse for kulturmiljo och en viktig del av planarbetet har varit
att avvaga och anpassa ny bebyggelse till den befintliga miljon.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Planen 6verensstammer med dversiktsplanen.
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en upprustning av hela kvarteret (Kv Réda
Bryggan) for att skapa en fungerande blandstad genom att tillskapa ca 130 nya bosté-
der och 2300 m? yta for verksamheter i bottenvéningen s& som handel och kontor
m.m. langst ett viktigt strak i staden. Detaljplanen ingar som en etapp inom ett pro-
gram for Norra Masthugget som godkéandes av byggnadsnamnden 2012.

Omradet ingar i riksintresse for kulturmiljo och en viktig del av planarbetet har varit
att avvéga och anpassa ny bebyggelse till den befintliga miljon. Som underlag for
uppréattande av detaljplan for omradet har stadsbyggnadskontoret Iatit utfora en for-
djupad kulturmiljobeskrivning. Med stod av detta underlag och en tidigare gjord
byggnadshistorisk undersékning samt en byggnadsteknisk utredning har byggnaden
pa Brogatan 2 utpekats som mycket vardefull att bevara i sin helhet.

Detaljplanen foreslar att nya byggnader blir mojliga inom kvarteret. Byggnaderna
nordvast om Brogatan 2 och langs med Jarntorgsgatan féreslas kunna rivas och ersat-
tas med 5-7 vaningar med inredd vind. Den nyare byggnaden fran 1980-tal i sydost,
Brogatan/Pusterviksgatan foreslas kunna byggas pa med 2 vaningar. Kvarteret anpas-
sas till befintliga gatuhojder, Jarntorgsgatan har hojts upp i niva med ny sparvagns-
dragning.

Lage, areal och markagofdrhallanden

=

Flygfoto, Brogatan 2 sarskilt markerad
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Planomradet &r belaget nara Jarntorget alldeles utanfor Vallgraven sydvést om Gote-
borgs centrum. Planomradet omfattar det minsta kvarteret, Kv Roda Bryggan, i stads-
delen Pustervik.

958
M4 Heurljds

/
Kv 2 Regeringen / —
/ ."‘ ? |

220 |

Grundkarta med plangréans

Planomradet omfattar cirka 0,25 hektar och ar uppdelat pa tva fastigheter. Pustervik
3:7 &gs av Jarnporten Pusterviksgatan AB, Jarnporten Bostad 2 AB, Jarnporten Bo-
stad 1 AB, Jarnporten Brogatan 2 AB och Pustervik 3:8 dgs av Eklandia fastighets
Aktiebolag.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger Bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor. En blandning av bostéder och icke storande verksamhet ar nskvérd.

For Pustervik 3:7 géller stadsplan 1480K-11-121. For Pustervik 3:8 galler stadsplan
1480K-11-3676 och tomtindelning 1480K-11-7816. Genomfdérandetiderna har gatt ut.
Stadsplaner och tomtindelning ersétts av denna detaljplan.

Del av kvarteret (3:7) ingar i program for Norra Masthugget. Forslaget innebér att
kvarteret ska anvandas for “blandstad” med i huvudsak bostader och med utatriktade
lokaler i bottenplan. Parkering foreslas ordnas under mark och en bebyggelse med 5-7
vaningar antyds. Ny bebyggelse trappas ner mot befintlig bebyggelse i 6stra delen av
kvarteret.

Mark, vegetation och fauna
Hela planomradet ar bebyggt.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
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Jarntorgsgatan, foto ur Stadsmuseets arkiv
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Rosenlundskanalen, foto ur Stadsmuseets arkiv
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Foto fran éster mot Brogatan

1860-tal

1980-tal

Foto fran norr mot Brogatan

Hela planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden. Norra delen omfat-
tas av Stadskarnan, 1600-talsstaden” och sddra delen omfattas av "Haga med Puster-
vik och ostligaste Masthugget”. Hela planomradet ingar i ett fornlamningsomrade
(RAA Goteborg 216:1).
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Hela kvarteret ingar i Bevarandeprogrammet, husen som ligger mot Brogatan 2 och
Jarntorgsgatan 2 anges som sérskilt intressanta. En fordjupad kulturmiljobeskrivning
Over stadsdelen Pustervik har tagits fram och en byggnadsteknisk utredning for Bro-
gatan 2.

Foto fran Jarntorgsgatan, fran norr

Foto fran kvarterets innergard,
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Trafik och parkering, tillganglighet och service

Narmaste kollektivttrafikhallplats ar beldgen pa Jarntorget ungefar 200 m fran plan-
omradet. Tillgangligheten anses mycket god.

GC-vdg finns langs Jarntorgsgatan. Parkering finns i garage under mark i kvarteret.

Teknik

Befintliga tekniska anlaggningar sa som VA, fjarrvarme, el och tele finns i anslutning
till planomradet.

Storningar

Trafikbuller

En bullerutredning har upprattats och innehaller en redovisning av beraknade varden
for omgivningsbuller. Utredningen tillampar bullerférordningens riktvarden och
sammanfattas nedan:

"Beréakningar visar att riktvardet 55 dBA 6verskrids pa fasad mot Jarntorgsgatan,
Brogatan samt Pusterviksgatan. Pa ljuddampad fasadsida beraknas huvuddelen av
fasaderna fa nivaer under 50 dBA. | ett fatal punkter pa 6vre vaningsplan kan nivaer
pa 51-57 dBA forekomma. Mot Jarntorgsgatan beraknas fasadnivaer pa 62-64 dBA
och mot Brogatan 57-63 dBA. Vid Pusterviksgatan berdknas fasadnivaer till 56-62
dBA. Maximala ljudnivaer berdknas som hdgst mot Pusterviksgatan med nivaer i in-
tervallet 70-80 dBA. Mot Jarntorgsgatan beraknas nagot lagre nivaer pa 70-78 dBA.
Mot innergarden beréknas nivaer under 70 dBA."

Rosenlundsverket

En riskutredning har tagits fram rorande narheten till vdrmeverket Rosenlund som
producerar fjarrvarme och el genom férbranning av naturgas och olja. Riskutredning-
en syftar till att klarlagga om foreslagen exploatering &r mojlig avseende omfattning
och geografisk placering i narheten av Rosenlundsverket.

Lokalklimat

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett underlag for Klimatrisk Sodra Alvstranden.
Runt kvarteret kan hoga vattenfloden uppsta och utrymning ska da kunna ske till
hogsta gatuniva i nordvast.

Lufthalterna beddms ligga under miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet.

Detaljplanens inneb6rd och genomférande

Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatorer-
na/fastighetsdagarna. Kommunen &r huvudman fér allmén plats och ansvarar for ut-
byggnad och framtida drift och underhall. Exploattr/fastighetsagare ansvarar for ut-
byggnad av kvartersmark.
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Bebyggelse

F'USTERwKSG,,m: HYARTERET RODA BRYGEAN

Modellfoto Semrén+Mansson

Markanvandning

I hela kvarteret, undantaget Brogatan 2, medges anvandningen B;CP; — Bostader,
dock €] i bottenvaning, centrum, parkering under mark. Bostader tillats inte i botten-
vaningen dels pa grund av hoga berdaknade bullervarden, dels pa grund av att botten-
vaningar foreslas innehalla verksamheter.

Inom anvandningen centrum ryms all sddan verksamhet som bor ligga centralt eller
pa annat satt vara latt att na for manga méanniskor. Dar ingar butiker, service, gym,
kontor, bio, bibliotek, teatrar, bank, kyrkor och andra typer av religiésa byggnader,
foreningslokaler, samlingslokaler, restauranger, hotell med mera. Avsikten &r att be-
folka kvarteret dagtid och astadkomma en livfull stadsmiljo med butiker, restauranger
och andra servicefunktioner.

Med parkering under mark avses framfor allt bil- och cykelparkering. Bilparkering far
endast ordnas under mark i kvarteret, daremot ska givetvis parkeringstillfarter fran
kringliggande gata tillatas.

| den Gstra delen av kvarteret mojliggors bursprak och balkonger ovan allmén plats
lokalgata, med bestimmelserna LOKALGATA (BC) f,. Bestdammelserna ger &ven
mojlighet att bilda en 3D-fastighet dar den privata fastigheten strécker sig ut dver
allman plats. Utrymmet kan dven upplatas pa annat sétt.

I den delen av kvarteret med bevarandevard bebyggelse (Brogatan 2), medges an-
vandningen BC — Bostader, centrum. Till skillnad fran i resten av kvarteret tillats bo-
stader dven i bottenvaningen, skalen ar att bevarandevardena ska kunna tillgodoses pa
det s&tt som beddoms mest lampligt.
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Byggrattens volym

Kvarterets princip med bebyggelse som placeras i huvudsak l1angs gatorna, kring en
gard, kvarstar. Garden &r uppdelad i tva delar, garden &r upphdojd i forhallande till
kringliggande markniva sa att verksamheter ryms i hela kvarteret i bottenvaningen.
Bestammelse finns att ”"Marken far underbyggas med kallare. Byggnad far inte uppfo-
ras”. Avsikten ar att byggnader inte far uppféras pa gardsytan, men under garden far
verksamheter och garage etcetera inrymmas. HOjden pa garden regleras sa att bosta-
der garanteras en obebyggd gardssida for ljus och vistelse.

Vid planens genomférande avses byggnaderna langs Jarntorgsgatan att rivas och er-
sattas med byggnader med 5 vaningar och inredd vind, respektive 7 vaningar och
inredd vind. Byggnaden ldngs Brogatan och Pusterviksgatan i 6stra delen av kvarteret
avses att byggas pa med 2 vaningar, sa att den far 5 vaningar och inred vind.

Hojderna regleras i huvudsak med en byggnadshéjd och en nockhdjd. Syftet med
hojdbegransningarna ar att sékerstalla en god miljo, framfor allt med avseende pa
stadsbild, ljusférhallanden och boendekvaliteter. En bestaimmelse om minsta takvin-
kel finns med syftet att hindra platta tak som har bedomts mindre lampligt i omradet
med avseende pa kulturmiljo.

Om inget annat anges begransar bestdammelser om byggnadshdjd mojligheten att ord-
na frontespiser och takkupor, darfor anger bestimmelsen f; att angiven byggnadshojd
far overskridas med hogst 2,0 meter for mindre utbyggnader utefter hogst 1/3 av re-
spektive fasadlangd.

For den 6stra delen av kvarteret finns en liknande bestdammelse, f,, och i denna del av
kvarteret tillats dessutom att bursprak och balkonger stracker sig ut 6ver allméan plats
med en minsta fri hojd 6ver mark 4,7 meter.

Utformning

En bestammelse f; reglerar att bebyggelsen ska utformas sa att den ansluter till karak-
tarsdrag i omgivningen, vad som avses tas upp under denna rubrik.

Kvarteret halls idag samman i material och takform men varierar i hojd, vilket har
skapat ett rikt uttryck dér varje hus ar en del i det storre kvarteret men samtidigt kan
ses som solitarer med egen prégel och sarart. Kvarteret angransar till tre olika typer av
stadsrum. Brogatans fasad vetter mot vallgraven och &r en viktig del i miljon langs
vattnet da den utgor en fond sett fran Feskekorka och Rosenlundsgatan. Byggnaden i
hornet Brogatan — Jarntorgsgatan blir ett entrémotiv for den som kommer fran Espe-
rantoplatsen.

Fasaden mot Jarntorgsgatan och Heurlins plats méter det stadsrum som bildas mellan
vallgraven, Lagerhuset och Draken. Har &r gaturummet stérre och skalan en annan i
Folkets hus, och med planerad hdgre bebyggelse i naromradet i framtiden.

Pusterviksgatan har en tredje, mer privat karaktér med kvarteret Regeringens lite h6g-
re huskroppar och det smalare gatumattet.

Forslaget tar fasta pa dessa tre, ganska olika stadsmiljoer for att i varje lage hitta en
specifik utformning.
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Kanalrummet
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Fasad mot Brogatan Semrén+Mansson

Forslagets volymer tar fasta pa den 6ppenhet som praglar kvarterets smaskalighet och
de viktiga siktlinjer som finns i stadsrummet. Mot vallgraven halls kvarterets skala
ner med byggnader i fem plan. Da denna sida av kvarteret har en mer publik pragel
halls byggnadernas bursprak nere i bade antal och utbredning. Den ursprungliga fas-
tighetsindelningen aterfinns i en gestaltad indelning av fasaderna. Sadeltaken binder
samman kvarteret i ett gemensamt tema som samtidigt tillater en variation i byggna-
dernas hojd som foljer fasadens indelning. Den befintliga byggnaden pa Brogatan 2
med sin valbevarade fasad skapar tillsammans med intilliggande volymer en spén-
nande dynamik dar det gamla byggnadsarvet fortfarande ar tydligt. Skalan i fasadge-
staltningen samt det varma gula handslagna teglet i Brogatans fasad far vara utgangs-
punkter for gestaltning och fargsattning av de nya byggnaderna. Ljusa men varma
kulorer i ockra och beige aterfinns ocksa i Lagerhuset och Feskekorka i narheten mot
kanalen.

Heurlins plats
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Fasad mot Jarntorgsgatan Semrén+Mansson

Kvarterets vastra fasad vander sig mot Jarntorgsgatan och Heurlins plats. Har ar ska-
lan en annan, gaturummet har ett stort matt och bebyggelsen ar hogre. Denna mer
urbana milj6 gor att bebyggelsen i kv Réda bryggan kan tillatas ga upp nagra vaning-
ar mot Jarntorget och kvarteret Regeringen, men behalla sin lite lagre skala mot Kana-
len och Esperantoplatsen.

Byggnadernas nya innehall i form av lokaler och bostéder tillsammans med en delvis
ny gestaltning langs Jarntorgsgatan vitaliserar det strak som passerar har och kopplar
battre samman Jarntorget med Esperantoplatsen och i forlangningen Kungsgatan och
innerstaden. Aven denna sida har en tydlig publik och urban pragel vilket gor att bal-
konger och bursprak bor hallas nara fasadlivet. Bottenvaningen med en tydlig sockel
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gors publik med skyltfonster mot lokaler och butiker. Fasaderna langs med Jérntorgs-
gatan ska vara stadsméassiga och ges en stilig reslighet och vertikalitet som anknyter
bade till de nyare funkisfasaderna som finns i omradet samt de aldre sekelskiftesfasa-
derna som forekommer utmed Jarntorgsgatan. Fargskalan bor vara ljus men varierad i
enlighet med den gamla fastighetsindelningen som ocksa delar in kvarteret vertikalt i
olika byggnader.

Pusterviksgatan
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Fasad mot Pusterviksgatan Semrén+Mansson

Mot Pusterviksgatan som har ett trangt gaturum halls kvarterets skala ner med bygg-
nader i fem plan, skalan trappas upp mot Jarntorgsgatan. Har foreslas en ljus fargskala
och indragna balkonger. Kvarteret delas genom féargsattning, material eller annat ge-
staltningselement in i olika byggnader.

Fasadmaterial

Tegel och puts ar de huvudsakliga fasadmaterial som anvands. Sten och plat utgor
komplement i partier, tak, detaljer, omfattningar och socklar. Gult tegel foreslas da
det knyter an till lokal byggnadstradition och &r karaktaristisk for staden och omradet.
Tegel ateranvands i den omfattning som ar méjlig. Brungratt tegel kopplar till omgiv-
ningen och utgor ett komplement till det gula teglet. Varmare kulérer mot kanalrum-
met kompletterar Brogatan 2 medan ljusare kultrer kan anvéndas mot Jarntorgsgatan.
Befintlig tegelfasad pa kvarterets 6stra byggnad ges vid andring och pabyggnad en
varm kulor. Plat- och metallaccenter kan bidra i moderna tillagg och i bursprak.
Réacken och balkongfronter utformas med stor omsorg i detaljer.

Taklandskap och innergéardar

Taken utformas i plat i ljusa och traditionella kulorer som Goteborgsrdda, ljusgrona
eller i zinkplat. Takterrasser och uteplats pa innergarden ger mojlighet till rekreation i
avskildhet fran stadens intensitet och plats for plantering och gronska. Innergarden
utformas med gemensam uteplats.

Balkonger kan utformas friare inat gardar och fasaderna ges ljusa toner sa att ljuset
reflekteras ner pa gardarna.
Bevarande

Byggnaden pa Brogatan 2 som ar kulturhistoriskt mycket vardefull bevaras i sin hel-
het. Detaljplanen innebér att skyddsbestammelser och rivningsforbud infors for bygg-
nad Brogatan 2 pa fastigheten Pustervik 3:7.
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Foto Brogatan 2

Takkupor mot innergard

En bestammelse k; reglerar att takkupor far tillforas mot garden med max en tredjedel
av byggnadens langd. Hela takfoten ska bevaras och aterskapas. Se ritningsforslag
nedan.

BROGATAN +12,0

Befintligt utseende Semrén+Mansson
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Forslag pa nya takkupor in mot gard Semrén+Mansson

Trafik och parkering

Planomradet utgors av kvartersmark och trafikflodet andras saledes inte med anled-
ning av detaljplanen.

Parkering / cykelparkering

Parkering kommer i huvudsak att ske i garage under kvarteret. Tillfart avses ske via
befintlig ramp fran Pusterviksgatan och via hiss fran Brogatan. Da del av kvarteret
ska bevaras och annan del upptas av skyddsrum sa klaras inte kommunens normer
helt for parkering.

Eftersom beraknat antal parkeringsplatser inte helt klaras sa avses behovet I6sas ge-
nom bilpool och/eller genom parkeringskdp i narliggande parkeringsanlaggning.
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FARKERING 3

Planritning garage

Tillganglighet och service

Semrén+Mansson

| ndromradet finns ett stort utbud av butiker, kaféer och restauranger och samhallsser-

vice sa som vardcentral, bank och utbildning.

Byggnaderna anpassas till befintliga gatuhojder. Jarntorgsgatan har hojts upp i niva
med ny sparvagnsdragning. Brogatan 2 ska bevaras i sin helhet och varsamt anpassas
till ny anvandning med mindre bostader. Trapphuset beddms bevarandevart vilket
medfor svarigheter att anordna hiss. Bostaderna kan enklast nas via garden, en

halvtrappa upp, dar speciell trapphiss kan anordnas.

Friytor

Naturmiljé

Ingen naturmiljo tas i ansprak.

Upphéavande av strandskydd

Detaljplanen omfattar inget strandskydd.

Goteborgs Stad, Planhandling

19 (27)



Teknisk forsorjning

Dagvatten

En exploatering av omradet innebér inte en 6kad dagvattenavrinning. Daremot kom-
mer troligen anslutning av dagvatten ske direkt till dagvattensystem istéllet for att
ledas ut via utkastare pa trottoaren. Ingen fordréjning av dagvattenflodet forslas. Tak-
vatten ska ledas ut i separat ledning och ej kopplas pa spillvattenledning inom fastig-
hetgrans, for att i framtiden kunna separera dag- och spillvatten. Eftersom inga 6kade
dagvattenfloden tillkommer &r det ej ekonomiskt forsvarbart att anldgga nya dagvat-
tenledningar till VVallgraven for bara detta kvarter.

Vid anslutning av kallarplan ska atgarder goras for att sakra eventuella damningsni-
véer i ledningarna. Atgarder ska utforas for att skydda fastigheterna mot ytvatten som
kan rinna in fran kringliggande gator m.m., vid extrema regn och hoga vattenfloden i
Gota Alv. Dagvatten kan paverka fastigheterna och entréerna om man bygger lagre 4n
rekommenderade golvniva +3.

Vatten och avlopp

Infor byggnation ska berord fastighetsagare/exploator kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvarme.

El och tele

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

Avfall

Exploatoren avser att inom fastigheten anordna miljorum for sortering av avfall i flera
fraktioner genom karlbaserade avfallssystem.

Trafikbuller

Detaljplanen tillampar bullerférordningens riktvarden. | planbestdimmelser om buller
finns krav for ljudnivaer. Dessa krav dverensstammer med riktvarden i “Forordningen
om trafikbuller vid bostadsbyggnader” (2015:216). Definitioner och forklaringar till
riktvardena som finns i Forordningen om trafikbuller géller &ven for planbestammel-
ser om buller.

Ljudnivaerna pa fasad till blivande bostader i Kv. 3 Réda bryggan beraknas 6verskri-
da riktvardet 55 dBA ekvivalent ljudniva. Huvuddelen av lagenheterna bor kunna
uppfylla kravet att minst halften av bostadsrummen i en bostad &r vanda mot en sida
dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, vid bedémning enligt
Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. | huvudforslaget be-
doms cirka 14 % av lagenheterna att vara i behov av kompletterande atgarder. Kom-
pletterande atgarder med ljudskyddad vadring foreslas for de lagenheter dar tillgang
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till bullerskyddad sida inte kan astadkommas. Ljudskyddad vadring kan astadkommas
med atgarder pa balkonger och med ljudskyddade vadringsfonster. Lagenheter om
hogst 35 kvadratmeter kan placeras pa fasader med hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva.
Med genomgaende lagenheter uppfylls kravet att minst halften av bostadsrummen
skall vara vanda mot innergarden med hogst 70 dBA maximal ljudniva kl. 22-06. For
enkelsidiga lagenheter, dar 70 dBA maximal ljudniva kl 22-06 éverskrids, kan atgard
med ljudskyddad véadring behdvas.

Avsteg fran bullerforordningens riktvarden som ar aktuellt i planomradet galler i for-
sta hand for redovisade hérnlédgenheter enligt trafikbullerutredningen. Kvarterets spe-
cifika form med spetsiga horn gor det svart att uppfylla kravet pa tyst sida.

Gemensam uteplats kan anordnas pa innergarden dar hogst 50 dBA ekvivalent ljudni-
va samt 70 dBA maximal ljudniva forekommer. Riktvardena inomhus i lagenheterna
bor kunna klaras med rétt utformning av fasad, fonster och friskluftsventiler. Trafik-
buller fran Gotatunneln berdknas ge liten inverkan.

Bestammelser om gransvarden och skydd mot trafikbuller infors, med syfte att astad-
komma goda boendemiljéer.

Ovriga atgarder

Skyddsatgarder

Utredningen Riskanalys Rosenlundsverket beddmer foreslagen exploatering mojlig
avseende omfattning och geografisk placering i nérheten av Rosenlundsverket. Inga
skyddsatgarder, med avseende pa risker for tredje man fran Rosenlundsverket, anses
nodvandiga. Nedan presenteras dock skyddsatgarder som ytterligare kan hoja séker-
heten for studerat detaljplaneomrade om sa 6nskas.

Stora glaspartier bor undvikas pa den vastra fasaden mot Jarntorgsgatan samt pa den
nordliga fasaden (speciellt hornlagenheterna pa plan 3-11) i riktning mot Rosenlunds-
verket. Detta for att minimera splitterskador vid en eventuell explosion. Onskas stérre
glaspartier pa dessa fasader bor det utvarderas om dessa ska forses med splitter-
skyddsfilm.

Alternativ utrymningsvég mot séder (Pusterviksgatan) ar énskvart. Detta for att moj-
liggéra utrymning i riktning fran Rosenlundsverket.

Ventilationsintag bor i mojligaste man placeras pa de sidor som vetter fran Rosen-
lundsverket for att om mojligt begransa paverkan av brandrok vid en eventuell brand i
Rosenlundsverket.

Geotekniska atgarder

Geoteknik utredning och férdjupad markteknisk undersdkning har gjorts. Slutsatsen
ar att omradet bedoms som byggbart for planerad byggnation. Stabiliteten mot Rosen-
lundskanalen ér tillfredstéallande for planomradet i fordjupad utredning i befintliga
forhallanden och efter utbyggnad. Ingen ytterligare belastning far goras pa ytorna
inom planomradet da stabilitetsforhallandena i sa fall forsamras. Grundlaggning av
nya byggnader skall goras pa stodpalar. Anlaggningsarbeten maste ha ett kontrollpro-
gram for omgivande byggnader och markinstallationer.
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Da de planerade byggnaderna kommer att palgrundlaggas kommer de laster som idag
verkar pa marken fran de plattgrundlagda byggnaderna att foras ned till fasta jordla-
ger. Det innebér att en avlastning kommer att ske av jorden och de framtida stabili-
tetsforhallandena kommer alltsa att bli battre an de nuvarande.

Arkeologi

Hela planomradet ingar i en fast fornlamning, Riksantikvariambetets beteckning Go
216, och skyddas enligt Kulturminneslagens 2 Kap. Ingrepp ér tillstandspliktiga. Fas-
tighetségaren ansvarar.

Kompensationsatgard

Planen innebér inte att nagra natur- eller rekreationsytor tas i ansprak for bebyggelse
eller anlaggningar s kompensationsatgard ar inte aktuell.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen &r huvudman fér allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Allman plats far dverbyggas med bursprak/balkonger.

Anlaggningar inom kvartersmark
Respektive exploatoren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom respektive
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingdende i allméan plats

Rattighet ska upplatas for att allmén plats lokalgata ska 6verbyggas med bursprak och
balkonger. Alternativt kan 3D-fastighetsbildning vara aktuell att tillampa.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Genom fastighetsreglering ska mark foras fran den kommunégda fastigheten Puster-
vik 711:1 till exploatorens fastighet Pustervik 3:8.

Servitut

Ett servitut for &ndamalet utrymningsvag till forman for Pustervik 3:8 som ska belasta
Pustervik 3:7 ska uppréttas.

Eventuellt kan servitut komma att bildas for de balkonger/bursprak som planeras att
utforas inom allmén platsmark.

Ansbdkan om lantmateriférréattning

Exploattren ansOker om fastighetsreglering av den kvartersmark som de forvarvar av
kommunen och for att tillskapa rattighet alternativt 3D-fastighetsbildning for bal-
konger/bursprak ovan allman platsmark.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark | Avstar mark Markanvandning
Pustervik 711:1 70 kvm Bostader/centrumandamal
Pustervik 3:8 70 kvm Bostader/centrumandamal
Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanens genomfdrande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan
vara utbyggnad av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. De-
taljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, dtaganden m.m. ska be-
skrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angaende genomforandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploattren forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sékerhet i samband med avta-
lets tecknande. Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomférande
sékerstélls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen
regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploato-
ren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors
och att exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén
plats mm.

Overenskommelse om fastighetshildning ska upprattas mellan kommunen och &garen till
Pustervik 3:8.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen p.g.a. att skyddshestam-
melser och rivningsforbud infors for fastigheten ska traffas mellan kommunen och
agaren till fastigheten Pustervik 3:7 innan detaljplanen antas.

Avtal mellan exploat6rerna

Avtal om servitut for utrymningsvag ska tecknas mellan &garna till Pustervik 3:7 och
Pustervik 3:8.

Dispenser och tillstand

Exploatérerna ska sa som fastighetsagare soka tillstand for arkeologisk undersokning.

Tidplan

Samrad: Tredje kvartalet 2016

Granskning: Andra kvartalet 2017

Antagande: Fjérde kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: Andra kvartalet 2018
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Fardigstéllande: Forsta kvartalet 2019

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar géllande plan. Fastighetsdgaren &ger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till erséattning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

Overviaganden har gjort mellan olika intressen: Riksintresse for kulturmiljo och
exploateringsbehov. Onskan om att utvecklad blandstad och omradets behov av
6kning av bostéder.

Nollalternativet

For planomradet finns géllande detaljplan. Om ingen ny detaljplan uppréttas, bedoms
konsekvenserna for miljon bli oférandrad. Bevarandesvard bebyggelse kan forfalla
med forlorade kulturvérden och otrygghet som féljd. Osékerhet om kvarterets framti-
da utveckling kan paverka intressenter och kunder vid ett av stadens mest livliga
strak. Ett onskvart tillskott av bostader i omrade med mycket god kollektivtrafik och
utbyggd service uteblir.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

En omfattande medborgardialog genomfordes for hela det centrala alvomradet under
2011. Denna dialog har utgjort underlag till Vision Alvstaden, antagen av kommun-
fullméktige 11 oktober 2012. Dialoginsatser har dven gjorts under programskedet
med fokus pa kultur, workshops om langgatorna samt med verksamhetsutvare och
brukare.

Den planerade bebyggelsen bedoms fa positiva sociala konsekvenser. Majligheten att
bygga nya bostader i omradet moter ett angeldget behov i staden. Fler méanniskor kan
ta del i vardagslivet i en stadsdel med manga kvaliteter och bidrar till en tryggare mil-
jo.

For barn ar en mangsidig och upplevelserik miljo berikande. Stadsdelens kvarters-
struktur innebar att en skyddad gardsmiljé med gemensamma uteplatser kan skapas.
Barn maste dock rora sig utmed gatorna till skola, lekplatser och kollektivtrafik, vilket
kan inneb&r samre trafiksékerhet. Detta kan utgora en begransning i rorelsefrihet for
mindre barn som kommer att bo i kvarteret.
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Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Riksintresse for kulturmiljo berdrs. Inga andra omraden med sarskilda natur- eller
kulturintressen berérs. Kontoret beddmer att redovisad anvandning kan anses vara
den fran allman synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutséttningar och fo-
religgande behov. Planen beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna éverskrids.
Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbedtmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljdbalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Helhetsbeddmningen &r att detaljplanens posi-
tiva effekter dvervager. En riksintressant kulturmiljo paverkas, vilket stéller krav pa
den nya bebyggelsens utformning och anpassning. Del av bebyggelsen bevaras och
ges skydd. Genom att fortata stadsdelen forstarks Pustervik socialt och befintlig infra-
struktur utnyttjas.

Kommunen har bedémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medfdra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneférsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planforslaget medger i dvrigt 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 bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:

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

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

e Inte bedéms 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 manniskors halsa eller for miljon.

e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

e Inte patagligt skadar riksintresset for kulturmiljo eller paverkar nagra andra omra-
den eller natur som har erkénd nationell eller internationell skyddsstatus, t ex riks-
intressen eller naturreservat.
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Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planférslag. Behovsbeddémningen ar
avstdmd med lansstyrelsen 2015-05-22 och det beslutades att extra avstamning kom-
mer att ske under samradsperioden. Féljderna av planens genomforande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Naturmiljo

Detaljplanen bedéms inte medfora nagon negativ paverkan pa naturmiljon. Marken
for exploatering ar redan ianspraktagen av bebyggelse.

Kulturmiljo

Detaljplanen bedoms inte ge en pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljo. Plan-
bestammelser om markens anordnande och placering och utformning av byggnader
har inforts, for att anpassa den nya bebyggelsen till vardena i riksintresset. Skyddsbe-
stdimmelser och utdkad bygglovplikt har inforts for sérskilt vardefull byggnad. Till
ledning for exploatorer och bygglovhandl&ggare finns gestaltningsprinciper med han-
syn till riksintresset under rubriken Utformning och Bevarande.

Paverkan pa luft

Den okade trafikméngd exploateringen fororsakar bedéms inte medféra nagon risk for
att miljokvalitetsnormen éverskrids. Omradet ligger centralt i G6teborg och med
mycket god kollektivtrafik, vilket innebér ett minskat bilberoende.

Paverkan pa vatten

Detaljplanen bedoms inte medfora nagon negativ paverkan pa vatten. Dagvattnet
kommer att ledas till det kommunala ledningsnéatet. Exploateringen kommer att ske pa
redan ianspraktagna ytor.

Goteborgs miljomal

Kommunfullmaktige i Goteborg har faststéllt tolv lokala miljokvalitetsmal. Avstam-
ning har skett mot dessa och planen bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa nagot
miljomal. Att bygga en blandad stadsbebyggelse i redan exploaterat omrade med ut-
byggd infrastruktur och mycket god kollektivtrafik bedéms tvartom kunna bidra till
minskat bilberoende och ge forutsattningar att klara vardagslivet. Vilket beddms gyn-
na miljokvalitetsmalen: Begransad miljopaverkan, frisk luft, bara naturlig forsurning
samt god bebyggd miljo.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden far inkomster fran forsaljning av mark till &garen av Pustervik 3:8.
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Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av ledningsnétet.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren
Agaren till Pustervik 3:8 far utgifter i form av markkop.

Vidare far exploatorerna utgifter for forrattningskostnader, bygglov, anslutningsavgifter
for el, tele, VA mm.

Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Planen 6verensstammer med dversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Susanne Lager
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Albin Svahn
Distriktschef Exploateringsingenjor
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