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Arendet
Diarienummer; 2023-01453

Handlaggare SBF: Elisabeth Skogelind

Stadsomrade: Centrum

Fastighet: Gullbergsvass 4:2

Sokande: Fastighetségare, Naraden Goteborg 1 KB c/o ALECTA

FASTIGHETER

Omradet ligger tva kvarter 6ster om Hisingsbron, norr om Marten Krakowgatan, pa
fastigheten Gullbergsvass 4:2 i stadsdelen Gullbergsvass. Pé platsen finns idag en
byggnad som bland annat inhyser kontor, hyrbilsforetag och kaféverksamhet.

Forfragan omfattar hela kvarteret Kopparen och innebar att befintligt kvarter rivs och i
den man det gar monteras ned och ersatts med ny bebyggelse i varierande volym pa
mellan 7-14 vaningar pa cirka 43 000 BTA. Forfragan avser i huvudsak
verksamhetslokaler som inriktning. Sokanden ar emellertid 6ppen for att studera
forutsattningarna for en blandning av innehall sasom bostéader, skola och férskola.

Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmaktige 2022-05-19 anger blandad
stadsbebyggelse, Stadskérna. Inom blandad stadsbebyggelse ryms bostéder, kontor,
samhallsservice, handel och andra anldggningar for service samt mindre
verksamhetsomraden. Vid komplettering med bostéder och arbetsplatser ska
samhéllsservice som exempelvis skola och forskola, sakerstéllas i naromradet eller vid
behov tillskapas. Oversiktsplanen anger i avsnittet om gestaltad livsmiljo att den
Overgripande inriktningen for stadsbyggandet ska vara kvartersstadens och
tradgardsstadens struktur.

Gallande detaljplan, akt 1480K-11-4468 anger kontor och handel. Genomférandetiden har

gatt ut.

Aktuellt kvarter omges av Detaljplan for éverdackning av Gotaleden inom stadsdelen
Gullbergsvass som vann laga kraft 2023-11-16. Pa grund av fragor om hantering av hogt
vatten omfattar planen &ven ett flertal av intilliggande lokalgator. Vikingsgatan i véster
samt Kilsgatan i soder och 6ster som omger aktuellt kvarter ingar i planen. Beroenden
kring hojdsattning av gata samt skyfall och hdgsta hogvatten behéver samordnas.

Tidigare fattade beslut Byggnadsndmnden/stadsbyggnadsnamnden for det aktuella
omradet, samt beslut om positiva planbesked i omradets narhet.

2016-03-22 att anteckna Stadsutvecklingsprogram Centralenomradet v 2.0, till
byggnadsnamndens protokoll.

2017-11-28 att meddela sokande att kommunen avser start for detaljplan for
bostader, studentbostader, hotell och/eller kontor vid Kilsgatan
10(diarienummer 16-0357) preliminart infors i startplan for ar 2021.
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2018-11-27 att meddela s6kanden att kommunen avser att start for detaljplan for
Kontor vid Kilsgatan (diarienummer 18-0211) inom stadsdelen
Gullbergsvass preliminart infors i startplanen for ar 2021. Omradet for
Kontor vid Kilsgatan inom Gullbergsvass ska slas samman med och
inga i detaljplan for Bostader, studentbostader, hotell och /eller kontor
vid Kilsgatan 10.

2021-12-14 att meddela s6kanden att kommunen avser att inleda
detaljplaneldggning for Kontor vid Kdmpegatan inom stadsdelen
Gullbergsvass (diarienummer 21-0802). Planarbetet bedéms kunna
paborjas senast ar 2024.

Beddmning

Oversiktlig planering

Forslaget ar forenligt med éversiktsplanen och foljer intentionerna i strategi for
utbyggnadsplanering, trafikstrategi, gronstrategi, program etc.

Struktur och bebyggelseutformning i forslaget bedéms delvis vara forenligt med
overgripande inriktningar om kvartersstadens och tradgardsstadens struktur i
Oversiktsplanens avsnitt om gestaltad livsmiljo.

Stadsmiljé och kulturhistoriskt samband

Aktuellt forslag ingdr i ett av stadens storre stadsomvandlingsomraden,
Centralenomradet. For omradet finns ett stadsutvecklingsprogram som presenterar en
overgripande, samlad stadsbyggnadsidé for omradets utveckling 6ver tid. Programmet ar
végledande for detaljplaner och andra projekt och ska betraktas som en kunskaps-
sammanstallning utifran radande lage, ett levande dokument som anpassas med tiden och
nar forutsattningar forandras. For Gullbergsstrand foreslas generellt bebyggelse pa cirka
sex — tio vaningar, med en lagre bebyggelse narmast alven och hdgre bebyggelse mot
Stadstjanaregatan. | tidigare planbesked och planarbeten i naromradet har det framforts en
onskan om ett hogre vaningsantal och storre exploatering &n det som anges for omradet.

| det narliggande kvarteret 6ster om aktuellt kvarter pagar ett planarbete som mojliggor
for ny bebyggelse i 5-18 vaningar. Det finns vidare ett positivt planbesked for ett hdgre
hus tva kvarter dsterut om att préva lampligheten for en byggnad upp till cirka 16-17
vaningar. E45 samt Marten Krakowgatans trafikstruktur gor att bebyggelsen i soder
bedoms ha en relativ talighet for skalmassiga forandringar pa hojden

Hela Centralenomradet befinner sig i en pagaende stadsutveckling som bland annat
innebar att omradet forandras i flera avseenden. Platinan och Regionens hus ar redan
uppforda. Gotaleden har sénkts och déckats dver vilket medfort att biltrafikens
barriérereffekter har minskats genom 6éverdéckning av Goétaleden och utveckling av nya
strak. Overdackningen har dven inneburit att luft- och bullerforhallanden i omrédet har
forbattrats. I naromradet har detaljplan for Vastlankens station med tre lagen for
uppgangar tagits fram och ny bebyggelse runt Centralstationen. Inom nartid forvantas
aven Gotaledens dverdéackning fa en hogre bebyggelse och kvarteret Kromet, kaj 16
kommer att byggas dster om Hisingsbron.

Det nérliggande kajstraket langs alven har fina utblickar med Ringon pa andra sidan.
Batar av varierande alder, med olika innehall och anvandning ligger langs kajen. Kajen
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har stor potential att utvecklas till ett attraktivt strak med gronska och vistelseytor. P4 sikt
planeras en kajpark vid Gullbergskajen samt atgarder langs kajen for att skydda staden
fran hoga vattennivaer fran alven.

Kulturhistoriskt samband

Omradets 6vergripande karaktar ar tudelad. Kvarter Kopparn i forslaget ar ett av fem
kvarter i ett omrade som till stora delar ar inordnade i en stadsmassig struktur med tydlig
baring pa 1800-talets planldggning av omradet. Gatornas huvudstruktur ar har fortfarande
skonjbar sedan 1800-talet, med tva langa huvudgator i dst-vastlig riktning och sex kortare
stickgator som loper emellan dessa. Denna till stora delar bibehéllna grundstruktur har en
viktig roll for forstaelsen av omradets ursprungliga planering och tillkomst och ett
bibehallande av den radande kvartersstrukturen som finns i omradet bedéms darfor som
motiverat att bibehalla for aktuellt planforslag.
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Figur 1. Karta dver del av Gullbergsstrand med utmarkta gatunamn och
kvartersnamn for orientering.

Oster om Swedish matchs fabrik i kvarteret Jarnet far omradet en annan, mer 6ppen och
verksamhetsbetonad karaktar dominerad av Renovas anlaggning och Gasverkets tidigare
omrade. | denna del ar det ursprungliga gatunatet mer uppluckrat och den laga,
friliggande bebyggelsen ordnad efter anldggningarnas interna infrastruktur.

Bebyggelsen i omradet ar till stor del tillkommen efter 1980 och har till 6vervagande del
utraderat den smaskaliga fastighets- och verksamhetsindelningen som tidigare praglade
stadsdelen. Spar av denna struktur finns idag i kvarteret Bronset. Av den aldre
bebyggelsen i omradet aterstar bara ett fd bostadshus vid Kilsgatan 10 uppférd 1888 i
kvarteret Gster om aktuellt omrade samt Pagoden med fd Tobaksmonopolet tva kvarter
osterut. Sentida kompletteringar har dven tillkommit under 2000-talet, bade genom
ombyggnader och tillkommande nya byggnader sasom Platinan. Det gor att den
overgripande karaktaren i omradet ar varierad med olika byggnadsmaterial som glas,
skrivmaterial, plat, betong och tegel.

Utifran framtagen kulturmiljéutredning for omradet dar aktuellt kvarter ingar finns ett
flertal kvarter som har en sammanhallen bebyggelse mellan 3-6 vaningar med en tydlig
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horisontell pragel pa merparten av omradets byggnader. Undantaget &r det nyuppforda
komplexet Platinan véster om aktuellt kvarteret.

Viktiga aspekter infor ett kommande planarbetet &r vidare att kvarterets norra delar &r
kansliga for skalmassiga forandringar pa hojden i relation till alvrummet. | Gster bor dven
byggnadens volym ta hansyn till befintlig byggnad av hogt kulturmiljévarde pa Kilsgatan
10. Kvarterets sodra delar bedoms som mer robusta och dessa har en relativt hog talighet
for forandringar som forhaller sig till den dvergripande kvartersstrukturen under
forutsattning att eventuella forandringar utfors pa ett sadant satt att de inte minskar den
aldre bebyggelsens lasbarhet och pa ett dvergripande plan samt att de anpassas till den
horisontella, jamna pragel som de tita gaturummen i omradet

Omgivande detaljplaner

Detaljplanen om att dverdéicka Gotaleden och bygga kontor och bostader ovanpa. Pa
grund av fragor om hantering av hogt vatten omfattar planen dven Vikingsgatan och
Kilsgatan. Vid ett eventuellt detaljplanearbete for omradet for den aktuella planansokan
maste man studera framkomligheten for gaende och cyklister langs Kilsgatan. Strukturen
maste anpassas till detaljplanen for dverdackning av Gotaleden. Detaljplanen for
Overdackning av Gotaleden har antagits av kommunfullmaktige.

| kvarteret oster om aktuellt planforslag pagar Detaljplan for centrumutveckling vid
Kilsgatan. Planomradet innehaller ingen allméanplats och behover forhalla sig till sasmma
premisser i relation till Detaljplan for 6verdackningen kopplat till framkomlighet. Fragan
har studerats i planarbetet For att sakerstalla framkomlighet kopplat till dversvamning
behdver Kilsgatan i 6st-vastlig strackning hojas till en lagsta niva pa minst +2,1 vid
nagon entré till den nya byggnaden for att uppfylla kraven som anges i Goteborgs stads
Tematiska oversiktsplan.

Stadsbild, Volym/skala

| omradet runt centralstationen har staden arbetat med en 6vergripande struktur for att fa
ett bra helhetsgrepp Gver stadsutvecklingen. For kvarteret dar planansokan ligger foreslas
generellt bebyggelse pa cirka sex — tio vaningar, med en lagre bebyggelse narmast dlven
och hogre bebyggelse mot Stadstjanaregatan. | tidigare planbesked och planarbeten i
naromradet har det framforts en 6nskan om ett hogre vaningsantal och storre exploatering
an det som anges for omradet. Omradet befinner sig i en pagaende stadsutveckling som
bland annat innebér att omradets skala férandras. Platinan och Regionens hus &r redan
uppforda. Inom nartid forvantas aven Gotaledens 6verdackning fa en hogre bebyggelse
och kvarteret Kromet, kaj 16 kommer att byggas. | det narliggande kvarteret dster om
aktuellt kvarter pagar ett planarbete som mojliggor for ny bebyggelse i 5-18 vaningar.
Det finns vidare ett positivt planbesked for ett hogre hus tva kvarter dsterut om att préva
lampligheten for en byggnad upp till cirka 16-17 vaningar. E45 samt Marten
Krakowgatans trafikstruktur gor att bebyggelsen i soder bedoms ha en relativ talighet for
skalmassiga forandringar pa hojden

Aktuell planforfragan bor forhalla sig till och ta stod i den pagaende stadsutvecklingen i
naromradet men ska samtidigt ta hansyn till den befintliga miljon. Vilken volym som ar
lamplig pa den aktuella platsen gar inte att svara pa i dagslaget utan maste studeras mer
ingaende i detaljplaneskedet och sattas i relation till bade naromradet med omgivande
befintlig och planerad bebyggelse samt gaturum och landskapsbilden i vidare bemérkelse.
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Sociala aspekter

Social komplexitetsniva

Socialférvaltningen Centrum beddmer att det remitterade forslaget bor ges social
komplexitetsniva 2 vid ett eventuellt framtida planarbete, under forutsattning att det
ror sig om mindre 100 bostéader.

Kommunal service
I nulaget finns ingen kommunal service i direkt narhet till planomradet och endast ett

fatal kvallsoppna verksamheter i naromradet. Omradets funktionella ensidighet skapar
otrygghet kvallstid. Det finns ett behov av en mer funktionsblandad stadsmiljo och mer
aktiva bottenvaningar. Det finns vissa svarigheter att bygga bostader i omradet i dagslaget
i allt for stor omfattning, bland annat pa grund av brister och problem med att sékerstélla
kommunal service och grénytor i omradet.

Det finns i dagslaget fa gronomraden eller andra offentliga platser i anslutning till
omradet. Det rader brist pa befintlig offentlig parkmark i hela Centralenomradet och
aktuellt plan forslag skulle bidra till att skapa ytterligare behov.

Stadsbyggnadsférvaltningen har &ven i angransande detaljplan for centrumutveckling vid
Kilsgatan gjort beddmningen att narmiljon inte ar lamplig miljé fér barn med hansyn till
storskaliga trafikrum och hardgjorda miljéer. De befintliga forutsattningarna i omradet
kan darmed utgdra ett hinder for planering av bostader och utbildningslokaler, sarskilt om
dessa riktar sig till yngre barn.

Gullbergsstrand &r praglat av kontorsbebyggelse och viss industriell verksamhet med en
stor andel dagbefolkning. Det aktuella forslaget beddms kunna bidra positivt till att 6ka
funktionsblandningen i omradet. Okad andel av bostader i Centralenomrédet &r ett mal.

| intilliggande detaljplan for 6verdackning av Gétaleden mojliggors utbildningslokaler
inom alla kvarter under forutsattning att dvriga krav pa utemiljo uppfylls.

Om inte bostader och kommunal service i nagon man majliggérs inom omradet bedomer
Stadsbyggnadsforvaltningen att foljden blir ett monofunktionellt omrade vilket skapar
mindre levande stadsmiljoer och att omradet fortsatt enbart blir befolkat dagtid i
huvudsak. Stadsbyggnadsforvaltningens beddmning &r trots forutséattningarna kopplat till
avsaknad av friytor, gronstruktur och kommunal service att méjligheten att skapa en
blandstad i omradet riskerar att ga forlorad i omradet om inte méjligheten for bostader
och skola- forskola prévas i omradet.

Naromradet ar under stark utveckling dar ett flertal nya byggnader har bade byggts och
planeras att uppféras inom de narmsta aren. Detaljplan for éverdackningen har
mojliggjort for bostadsinnehall i omradet. Detaljplanen mojliggor aven for en
sammanlankning av hela omradet och 6ppnar upp for en vidare utveckling.

En blandning av bostéder och verksamheter bedéms kunna medféra positiva sociala
konsekvenser for naromradet, sa lange olika anvandningar har forutsattningar att
samexistera. Om inte bostader och kommunal service i ndgon man maojliggors inom
omradet bedomer Stadsbyggnadsforvaltningen att féljden blir ett monofunktionellt
omrade vilket skapar mindre levande stadsmiljoer och att omradet fortsatt enbart blir
befolkat dagtid i huvudsak.
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Stadsbyggnadsforvaltningen bedémningen ar att aktuellt kvarter ar det bésta laget for
skola/forskola i naromradet. Forvaltningen bedomer att beddmningen av olampligheten
for forskola och skola i omradet bygger pa hur omradet rent historiskt har sett ut kopplat
till faktorer sdsom avsaknad av kommunal service, avsaknad av friytor samt luft- och
bullerférhallanden, storskaliga trafikrum och hardgjorda miljoer.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer darfor att mojligheten till bostdder samt skola och
forskola ska studeras i planarbetet. F6ljande faktorer bedéms beh6va utredas och
sékerstéllas i planarbetet:

e Mojligheterna och inriktningen till kommunal service behdver studeras t.ex.
utifran vilket behov som kan generas i planen, och om behovet kan omhéandertas
inom planomradet.

e Ytor for friytor for gronstruktur behover sékerstéllas.

e En forutsattning for bostader i omradet ar dartill att acceptabla bullernivaer och
luftkvalitet kan uppnas. Utredningar visar att 6verdackningen av Gétaleden
minskar stérningarna och ger moéjligheter att éverbrygga barriarer och koppla
samman omradet.

e Om bostader och utbildningslokaler ska tillatas for den aktuella plananstkan
behover planarbetet sékerstélla platsens lamplighet for barn.

Ekologiska aspekter

Det aktuella omradet ar belaget i ett mycket centralt 1dge med nérhet till god
kollektivtrafik och gang- och cykelkopplingar. Majligheten att pa ett enkelt satt kunna
fardas med andra alternativ an bil &r bra utifran ett miljoperspektiv. Det bedoms vidare
som positivt utifran miljomalen som syftar till att begransa klimatpaverkan och fa renare
luft. Omradet kan utvecklas sa att befintlig infrastruktur utnyttjas.

Forslaget bedoms berora ett flertal av de sju tvargdende strategier som lyfts i Goteborg
stads Klimatprogram om att stalla om till en ekologiskt hallbar stad och som alla pa olika
satt bidrar till att na samtliga av Stadens miljomal. For aktuellt forslag bedoms i
huvudsak strategierna Vi driver pd utvecklingen for hallbart byggande” samt Vi
planerar for en gron och robust stad” berdras.

Inom strategin for hallbart byggande lyfts bland annat god halsa och hushallning med
resurser. Strategin inkluderar nybyggnation, ombyggnation och renovering av byggnader
och anlaggningar samt lokalanpassningar. Staden forvantas stalla hogre krav pa metoder
med mindre miljopaverkan. En rivning av befintlig kvarter bedéms delvis ga emot
strategin da aktuell planforfragan innebar att befintligt kvarter rivs och i den man det gar
monteras ned och ersatts med ny bebyggelse. For att battre strava mot stadens miljomal
beddms planarbetet med fordel studera och utreda att efterstrava arkitektur som tar
tillvara pa redan anvanda naturresurser och anpassa nya strukturer och byggnader till ett
framtida klimat t.ec. genom att aterbruka och atervinna produkter och material i flera
livscykler kan anvandandet av nya och d@ndliga naturresurser minska, och det som redan
producerats kan tas tillvara pa ett mer effektivt satt.

Behov av offentlig plats/gronyta
Det finns en brist pa befintlig offentlig gronska och Iag friytetillgang inom

centralenomradet. Aktuellt forslag skapar ytterligare behov. Strategin ”Att bygga en grén
och robust stad” omfattar bland annat att samhéllsplaneringen omfattar behovet av att
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rusta samhallet mot effekterna av klimatférandringar. Staden ska som exempel vid
planering och forvaltning tillvarata, utveckla, integrera och éka andelen stadsgronska, bla
strukturer och ekosystemtjanster. Gronstruktur for ett allmant andamal gar inte att ordna
inom planomradet och kommer darfor behdva l6sas i ndromradet. Att sékerstélla och dka
andelen gronska i naromradet, utanfor planomradet bedoms darfor av stor vikt att
sékerstélla i planarbetet.

Stadsbyggnadsforvaltningen ser dock att det aktuella kvarteret bedéms kunna bidra
positivt till att 6ka funktionsblandningen i ett omrade som i dagslaget bestar av till storsta
del kontorsbebyggelse. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer vidare att aktuellt kvarters
storlek emellertid har forutsattningar att skapa en innergard som bedéms kunna utgdra en
viktig funktion och generera saval friytor for eventuella bostader, oavsett typ av bostader
samt mindre forskole-/skolgardar. En blandning av bostader och verksamheter skulle
generellt kunna medféra positiva sociala konsekvenser for omradet.

| naromradet finns det ett tidigt forslag pa en ny allman park och hogvattenskydd
(Kajparken) vid Gullbergskajen. Den framtida parken beddms ha avgdérande betydelse for
att boende och verksamma i planomradet ska fa god tillgang till en bostadsnéara park med
en god ljudmiljo.

En gronytefaktor behover tas fram i planarbetet. Miljoforvaltningen framfor i sitt
remissvar att om Goteborgs Stad inte dger marken bor atgarderna frivilligt
regleras/beskrivas i avtal med exploattr eller markégare.

Underlag for undersokning om betydande miljépaverkan
Projektet bedoms preliminart inte foranleda betydande miljopaverkan. Stéllningstagande

till om en miljébeddmning ska goras eller inte, undersoks i planarbetet enligt 6 kap.
miljobalken.

Trafik och parkering

Aktuellt kvarter ligger nara kollektivtrafik och omges av gator for biltrafik, gang- och
cykelstrak. Den foreslagna byggnationen ligger ca 200 meter ifran narmsta hallplats
(Torsgatan), samt ca 400 m fran centralstationen. Det bedoms finnas goda méjligheter att
fardas till och fran byggnaden utan bil. Direkt soder om byggnaden byggs en ny av/pafart
till Gotaleden. Det finns bra forutsattningar att komma till omradet med cykel och till
fots. Narmsta cykelbana finns pa Gullbergsstrandgata ca 150 meter norr om byggnaden.

Omradet dar kvarteret ingar ar idag en relativt trafikintensiv plats med storskaliga
trafikrum. Forhallanden i omradet har delvis forbattras bland annat som en foljd av
Overdackningen av Gotaleden. Arbetet med att dverdacka Gotaleden ar en del i att koppla
samman staden battre. | takt med att pagaende planering och byggnation i omradet
forvantas forhallanden i omradet ytterligare forbattras.

Socialforvaltningen centrum ser att det kan behovas ett storre helhetsgrepp pa gatumiljon
i ndaromradet, for att skapa trafiksakra och gangvanliga strak mellan eventuella bostader i
det aktuella kvarteret.

Parkering forutsatts l6sas inom fastigheten. Kvarterets centrala lage ger motiv for att
arbeta for ett lagre parkeringstal. Reducerade parkeringstal har studerats for hela
Centralenomradet.

Forprévningsrapport 9 (22)
Planbesked for verksamhetslokaler vid Gullbergs Strandgata (Gullbergsvass 4:2) inom

stadsdelen Gullbergsvass, dnr 2023/01453

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen 2023-11-24



Teknisk foérsoérjning och mark
Geoteknik

Baserat pa den forenklade kartavlasningen bedéms det inte finnas geotekniska hinder for
att ge ett positivt planbesked fér Kontor vid Kdémpegatan.

Ovriga miljo- och halsoaspekter

Oversvamning
Kvarteret ligger i laglant omrade med risk for Gversvamning. Risk for hogsta hogvatten

och skyfall behover sékerstéllas i planarbetet.

Avdelning strategi- och taktik pa Stadbyggnadsforvaltningen bedomer att en utbyggnad
av hogvattenskydd &r avgorande for utvecklingen av omradet. Avdelningen ser att staden
behover hantera fragan 6vergripande i ett forsta skede. Deras bedomning &r att en plan
majligen kan startas om det finns en 16sning och finansiering av hogvattenskyddet.

Hur planomradet paverkas av ett skyfall behovas utredas mer noggrant i en dagvatten-
och skyfallsutredning.

Luft
Omradets luftmiljo har utretts i narliggande detaljplan for 6verdackning av Gotaleden.

Utredningarna visar att éverdéckningen av Gétaleden minskar luftstorningarna.
Luftmiljon ovanpa leden &r i dagslaget en utmaning, men genom detaljplanen forbéattras
nivaerna inom omradet jamfort med idag och utredningarna visar att de daliga
luftforhallanden pa sikt kommer forbattras. En forutsattning for bostader i omradet ar att
acceptabel luftkvalitet kan uppnas. Planarbetet behdver inledas med en
Luftmiljoutredning och inledas med en platsbeddmning enligt stadens riktlinjer.

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behover diskuteras/utredas men det
beddms preliminart inte vara ett problem

Trafik- och verksamhetsbuller
Omradets bullervarden har utretts i narliggande detaljplan for 6verdackning av Gaétaleden.

Planomradet &r bullerutsatt i soder fran Marten Krakowgatan/Gotaleden. En
bullerutredning kommer behéva tas fram i detaljplanearbetet for att studera vilka delar
inom aktuellt kvarter som inte &r lampliga for olika anvandningar. Verksamhetsbuller
behover studeras utifran de bullerkallor som finns i ndromradet som kan ge upphov till att
Boverkets riktvarden dverskrids.

Bullersituationen har studerats utifran tillgangligt material och det bedoms finnas
forutsattningar att klara géllande riktvarden. Utredningarna visar att dverdackningen av
Gotaleden minskar bullerstdrningarna samt ger mojligheter att verbrygga barriérer och
forbattra strak och kopplingar till omgivningen. Det bedoms finnas forutsattningar att
klara gallande riktvarden. En forutsattning for bostader i omradet ar dartill att acceptabla
kan uppnas.

Solljus och dagsljus
Narheten till omkringliggande befintlig och planerad bebyggelse kommer paverka dags-

och solljuset fér omgivningen, exakt hur stor paverkan blir gar inte att svara pa utan en
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utredning, en utredning om byggnadens paverkan pa omgivningen ska tas fram i
detaljplanearbetet.

Naturvarden
Omradet berors inte av nagra sarskilda naturvarden.

Ekonomi for planarbetet
Planarbetet kan utforas inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Den tillkommande BTA:n i projektet skapar behov av allménna ytor och kréver/genererar
exploateringsbidrag for allman plats. Innan detaljplanering startas avses foravtal tecknas
for att hantera medverkan till finansiering av allman plats.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

En utveckling av omradet ar troligt beroende av vattenskyddscellen for Gullbergsvass
kopplat till hogvattenskydd har studerats utifran ett helhetsperspektiv.

Omygivande gator for aktuellt kvarter ingar i detaljplan for dverdackningen som &r
gallande. Samordning av beroenden sdsom hantering av hogt vatten och skyfall pa
lokalgatorna beddms behévas med genomférandeprojektet for bebyggelse av Gétaleden.

Det kan finnas fordelar med att samordna projekt eller utveckling av andra planer i
omradet. | samband med planstart av aktuellt forslag bor en bedémning av eventuella
aktuella projekt i omradet goras, och om dessa bedoms som lampliga att samordna.

| naromradet finns det ett tidigt forslag pa en ny allman park och hogvattenskydd
(Kajparken) vid Gullbergskajen. Den framtida parken bedéms ha avgdrande betydelse for
att boende och verksamma i planomradet ska fa god tillgang till en bostadsnara park med
en god ljudmiljo.

Som stdd for bedomning av start och tydliggorande av hur planen forhaller sig till andra
projekt har planens maluppfyllelse enligt strategier, OP och prioriterade mal i budget
analyserats. Sammanvagning av maluppfyllelse visar att det &r lampligt att prova en
utveckling pa den aktuella platsen.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att positivt planbesked kan ges for att préva en
utveckling av fastigheten med centrumverksamhet samt préva lampligheten for en
blandning av innehall sdsom bostader, skola och forskola i ett planarbete.

Forfragan omfattar hela kvarteret Kopparen och innebar att befintligt kvarter rivs och i
den man det gar monteras ned och ersatts med ny bebyggelse i varierande volym pa cirka
7-14 vaningar.

Aktuellt kvarter ligger inom Centralenomradet och ingar i ett delomrade inom omradet
som bendmns som del av Gullbergsstrand. Det finns i dagslaget inga bostéder i del av
Gullbergsstrand. For att fa en levande och trygg stadsdel bedémer
Stadsbyggnadsforvaltningen det som positivt om en foradling av omradet kan oka
blandningen av innehall som idag &r praglat av kontorsbebyggelse. Avvéagningar
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avseende lampligheten for bostadsinnehall samt skola/forskola i omradet gors i
planarbetet men i ett tidigt skede bedoms som positivt om det gar att tillskapa bostader i
omradet.

Aktuellt projekt kommer behdva bidra med exploateringsbidrag for att finansiera
narliggande utbyggnad av allmén plats.

Forslag till utbyggnad inom Gullbergsvass 4:2 kraver vidare utredning och avvégning i en
planprocess. Tillkommande byggnadsvolymers héjd, volymbehandling, gestaltning i
forhallande till narliggande bebyggelse och stadslandskap och dversvamning behover
noga studeras. Det ar vidare forst inom planprocessen som den slutgiltiga beddmningen
av projektets innehall kopplat till markanvandning kan avgoras. Eventuella malkonflikter
mellan olika behov behdver utredas vidare och avvégas i det kommande planarbetet for
att avgora lampligheten i ett genomftrande av forslaget.

Villkor

Projektet kommer behéva bidra med exploateringsbidrag for att finansiera narliggande
utbyggnad av allmén plats. Gullbergskajen, cirka 200 meter norr om omradet planeras att
utvecklas till en kajpark dar utbyggnad av ett hogvattenskydd ingar. Det kommer skapa
en kvalitativ friyta i ndromradet och bedéms ha forutsattningar for att uppfylla malvardet
for bostadsnéra park.

Knackfragor

e Stadsbild, volym och skala

¢ Hantering av dagvatten, hdgsta hdgvatten, skyfall
e Dagsljus

o Buller och luftmiljo

e Ytor for gronstruktur, tillgang till park, friytor

o Kommunal service

e Finansiering av utbyggnad allménplats

Avstamning med andra forvaltningar

Synpunkter fran arendesamrad

Avdelning Strategi- och taktik pa Stadsbyggnadsforvaltningen samt Exploaterings-
forvaltningen ser att projektet kommer behdva bidra med exploateringsbidrag for att
finansiera nérliggande utbyggnad av allmén plats.

Avdelning Strategi- och taktik ser en utbyggnad av hégvattenskydd som avgérande for
utvecklingen av omradet utifran ett dvergripande perspektiv. Avdelningen anser att
forvaltningen inte kan ga fram med aktuellt forslag innan staden har studerat helheten for
vattenskyddscellen Gullbergsvass. Mgjligen skulle planférslaget kunna startas om det
finns en 16sning for finansiering av hdgvattenskyddet.

Stadsfastigheter ser att forslaget innehaller eventuell byggnation av bostader vilket skulle
Oka behovet av skola och forskola i ett omrade som redan har ett befintligt underskott.
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Den aktuella delen av staden for aktuellt planforslag tillnér mellanomrade Norra Centrum
och med en radande brist pa férskoleplatser pa upp mott 11 avdelningar forskola. Ar 2026
I6per dartill ett tillfalligt bygglov ut pa Engelbrektsgatan vilket genererar ett an storre
underskott. Det finns ocksa en osakerhet kring antalet bostader i ansokan och det ar
utifran det en stor osakerhet vilket behov av kommunal service som alstras. Platsen och
forslaget bedoms vidare inte som lampligt for grundskola eller forskola utifran att aktuellt
kvarter bedéms som for litet for att tillskapa lampliga gardsmiljoer i ett kvarter med
blandat innehall. Att samforlagga bostader med forskolegard bedoms inte som en lamplig
kombination av anvandningar kopplat till samnyttjan/samférlaggande och det generar
dartill ocksa driftproblematik. | 6vrigt bedomer forvaltningen att omradet har en dalig
luftmiljo samt daliga forutsattningar fora att hamta/lamna.

Inkomna yttranden remissrunda

Arendet har sants till Goteborg Energi AB, Kretslopp och vatten, Kulturforvaltningen,
SBF Geotekniker, SDF Centrum, Miljéférvaltningen, Stadsledningskontoret for
eventuellt yttrande. Kulturférvaltningen inkommer senare med sitt yttrande.

Féljande yttranden har inkommit:

SBF Geotekniker

Marken inom planomradet utgors av lera med stora maktigheter. Utifran befintligt
geotekniskt underlag fran naromradet bedéms leran som normalkonsoliderad, vilket
innebar att all paford last kan forvantas leda till sattningar. Planomradet ingar delvis i en
detaljerad stabilitetskartering utford av Sweco 2011, vilken ocksa omfattar omradet
utanfor planomradet mot dlven. Utredningen visar pa tillfredstéllande stabilitet for
befintliga forhallanden for aktuellt omrade. Marken ligger under Géteborgs stads
prognosticerade niva med avseende pa dversvamningar.

Om detaljplanen startas behdvs en geoteknisk handling enligt SBF:s kravspecifikation.
Handlingen ska bland annat innehalla en beskrivning av markforhallandena,
stabilitetsbeddmning, en beddmning av detaljplanens genomfdrbarhet utan att orsaka
skadlig omgivningspaverkan, samt lampligt grundlaggningsforslag. Det finns ett relativt
stort antal befintliga geotekniska utredningar fran naromradet som kan anvandas som
underlag.

Baserat pa den forenklade kartavlasningen ser jag inga geotekniska hinder for att ge ett
positivt planbesked for verksamhetslokaler vid Gullbergs Strandgata.

Goteborg Energi AB
Goteborg Energi AB med dotterbolag har tagit del av ndmnda remiss.
Nedan foljer synpunkter pa forslaget fran berdrda.

Vid schaktningsarbeten i narheten av i mark forlagda ledningar hanvisas till vara géllande
Bestammelser vid markarbeten som omfattar el-, fjarrvérme-, fjarrkyla-, signalkabel,
optostyrkabel optofiber och gasledningar tillhérande Goéteborg Energi AB, Goteborg
Energi Gothnet AB, Goteborg Energi N&t AB, Goteborg Energi Gasnat AB och Ale
Fjarrvarme AB.
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Det podngteras att det ar for var tid gallande version som skall uppfyllas och att
uppdaterade bestimmelser finnstillgangliga via lanken:
https://www.goteborgenergi.se/Kundservice/Markarbeten_nara_ledning

Giltighetstiden for av oss lamnat projekteringsunderlag ar begransad, se uppgifter i ert
utkvitterade svar. Goteborg Energi lamnar endast synpunkter pa foreslagna ledningslagen
baserat pa utkvitterade underlag fran oss. Det &r viktigt att korrekt ledningsanvisning av
befintliga ledningar och anlaggningar utférs och schaktning och andra markarbeten sker
med stor forsiktighet.

For ledningsanvisning, projekteringsunderlag, samordnings &renden och
samhallsplanerings drenden hanvisas till:
https.//www.ledningskollen.se

Goteborg Energi Nat AB (GENAB)

I och med att exploateringen blir sa pass stor behover ett E-omrade reserveras i
plankartan for en ny transformatorstation. I 6vrigt har inte GENAB nagra invandningar
mot planbeskedet.

Goteborg Energi Fjarrvarme och Fjarrkyla samt Signalkablar. Goteborg Energi Gasnéat
AB (GEGAB).

Det finns ledningar och anslutningar till bade fjarrvarme och fjarrkyla i kvarteret. Om
forsorjningsbehovet forandras ska forfragningar skickas in till oss. Ledningsnéatet ska
beaktas och vara bestammelser for markarbeten foljas.

Det finns dven urdrifttagna gasledningar i omradet som kan behdva beaktas.
Goteborg Energi GothNet AB.

Goteborg Energi GothNet AB har befintlig fiber inom fastigheten idag. Vi ar intresserade
av att delta i kommande detaljprojektering for att tillgodose samt bevaka vara
befintligheter inom planen.

Kretslopp och Vatten
Kretslopp och vattens synpunkter i féljande planbesked baseras pa tolkningen att den
sOkande planerar att riva befintlig bebyggelse och bygga nytt inom befintlig fastighet.

Kretslopp och vatten ser ur ett VA-perspektiv inte nagra hinder med att starta ett
planarbete men foljande bor beaktas i ett kommande planarbete:

- Gatorna som omger planomradet paverkas av staende vatten och ytvattenfloden
vid ett klimatanpassat 100-arsregn. Detta behover beaktas med avseende pa
tillgdnglighet och framkomlighet och utredas vidare i en dagvatten- och
skyfallsutredning.

Kretslopp och vatten har géllande avfall inga kommentarer som hindrar att ett positivt
planbesked ges. Men vi har nagra inspel under avfallsrubriken langre ner i yttrandet.
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Utredningsbehov och information

VA-ledningar

GULLBERGSVASS

V= Dricksvattenledning
S = Spillvattenledning
D = Dagvattenledning

" (o
2

Figur 2, befintligt VA-ledningsnét

Allmant VA-ledningsnat for dricks-, spill- och dagvatten finns utbyggt i Gullbergs
Strandgata och Kilsgatan. Allméant ledningsnat for dagvatten finns utbyggt i
Vikingsgatan. Ingen utbyggnad av ledningsnétet eller flytt av befintliga ledningar beddéms
behovas for att mojliggora detaljplanens genomférande. Fastigheten Gullbergsvass 4:2
har befintliga servisanslutningar for dricks-, spill- och dagvatten i Gullbergs Strandgata
samt fOr spill- och dagvatten i Kilsgatan. Dessa kan anvéndas efter genomford detaljplan
men uppdimensionering kan bli nédvandig beroende pa tillkommande floden.

Kapaciteten pa befintligt dricksvattenledningsnat bedoms vara god i omradet. Kapaciteten
pa spill- och dagvattenledningsnatet bedoms vara delvis begransad. Kapaciteten pa alla
befintliga ledningar behdver dock utredas i ett senare skede. Framfor allt om exploatéren
onskar anslutning till sprinkler.

Delar av byggnaderna inom planomradet bedéms vara 6ver 40 meter hoga. Det innebar
att byggnaderna har ett storre brandvattenkrav, ta kontakt med rdddningstjénsten i
anslutning till startmote.

Skyfall

Fastigheten Gullbergsvass 4:2 paverkas idag inte i nagon storre utstrackning vid handelse
av ett skyfall nar det géller volymer inom fastigheten som behdéver hanteras. Vid
utformning av planomradet behdver dock effekten av skyfall tas i beaktning for att
undvika att vatten i framtiden blir staende pa innergard eller liknande ytor samt att vattnet
har nagonstans att ta vagen.

Det finns daremot en befintlig problematik med skyfall pa kringliggande gator. Vid ett
klimatanpassat 100-arsregn blir vatten stadende pa gatorna omkring fastigheten upp till ett
djup pa till 0,35 m (figur 2). Gatorna drabbas aven av hoga ytvattenfloden vid ett skyfall
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(figur 3). Denna problematik bedéms inte paverkas av planforslaget men behover beaktas
vid utformning av fastigheten. Planarbetet ska se till att framkomligheten till entréer &r
mojlig dven under ett skyfall. FOr att entréer och utrymningsvagar ska vara framkomliga
under ett klimatanpassat 100-arsregn far maximalt 20 cm bli stdendes pa véagar och strak.
Det &r &ven viktigt att nybyggnationen inte forvérrar situationen for befintlig bebyggelse i
samband med skyfall.

Hur planomradet paverkas av ett skyfall behovas utredas mer noggrant i en dagvatten-
och skyfallsutredning.

%, Mindre &n 0.1 m

0.1-0.2n
0.2 -05n i
0.5-1n //‘
Mer an 1 m : //

Figur 3, staende vatten vid ett klimatanpassat 100-arsregn

X Mindre an 2 1/s/m
2-51s/m
5 - 10 Us/n
10 - 20 Us/n
Mer &n 20 1/s/n

Figur 4, ytvattenfloden vid ett klimatanpassat 100-arsregn
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Hoga vattennivaer i hav och vattendrag

Planomradet riskerar att paverkas av stigande havsnivaer (figur 4). For att hantera
stigande havsnivéer galler riktlinjer i TOP Oversvamningsrisker och planeringsnivaer
angivna i Vattenplanen fran 2003 enligt KF-beslut. Féljande lagsta planeringsnivaer
galler i dlvnara omraden for fardigt golv och 6ppningar i byggnader:

Omrade A, Torshamnspiren, lagsta niva FG +2,5 (RH2000)
Omrade B, Centrum, lagsta niva FG +2,8

Omrade C, Léarjeholm, lagsta niva FG +3,0

Figur 4, planomrédet, markerat med svart polygon, riskerar att paverkas av
stigande havsnivaer enligt lila omrade

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet avleds till Géta Alv som omfattas av miljokvalitetsnormer.
Rening ar nédvéndig enligt Géteborg stads reningskrav for dagvatten. Planforslaget bor
dock inte innebéra ndgon markant 6kning av mangden dagvatten jamfort med nuvarande
bebyggelse.

Yta for dagvattenhantering kommer att behéva avsattas inom planomradet for att
detaljplanen ska vara mojlig att genomfora. En rekommendation ar att avsatta atminstone
5 % av planomradet for dagvattenhantering.

Dagvattnet ska alltid fordréjas inom kvartersmark innan det avleds till allmén
dagvattenledning. Den effektiva magasinsvolymen skall motsvara minst 10 mm
nederbdrd pa de anslutna hardgjorda ytorna.

Om man ej planerar for forgardsmark dér dagvatten fran tak och fasad kan renas och
fordréjas kan utrymme behdva avsattas pa innergarden for att astadkomma detta. For att
mojliggora detta kan takens lutning behova ses éver. Efter fordréjning och rening pa
kvartersmark ska dagvattnet ledas till det kommunala dagvattennatet. | nuvarande
illustration gar det inte tolka om man planerar for portik eller annan typ av éppning i
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fasad dar bade dagvatten och skyfall kan ledas ut fran innergard. Detta bor beaktas i ett
kommande planarbete.

Om man planerar for parkeringsgarage under huset behéver man beakta vilka typer av
dagvattenlosningar som ar genomforbara da alla typer dagvattenldsningar inte ar lampliga
att anlagga ovanpa bjélklag.

Ekonomisk bedémning

Uppskattade kostnader fér en eventuell uppdimensionering av befintliga servisledningar
beréknas i ett senare skede.

Avfall

Ur ett resursperspektiv sa bor det reflekteras éver om befintlig bebyggelse behover rivas
eller om den i stéllet kan utvecklas genom en om- och tillbyggnation, for att bland annat
inte bidra till 6kade bygg- och rivningsavfallsméngder.

Om det startas ett planarbete pa platsen, med syfte att tillata bebyggelse i 7-14 vaningar,
sa kommer exploatéren under arbetet noggrant behova tanka igenom hur
avfallshanteringen ska ordnas. Hoga byggnader medfor stora avfallsméngder som
behdver ytor i markplan. Beroende pa vilken/vilka avfallsinsamlingsystem som véljs (ex
sopkarl, matavfallskvarn till tank, komprimator, container) sa paverkar det vilka typer av
avfallsfordon som behéver komma till fastigheten och vilka ytor i eller utanfor
fastigheten som behdvs till avfallsfordon. Under ett planarbete s& kan utformningen av
omgivande gator behdva ses over.

Miljoférvaltningen
Miljoforvaltningen ser att foljande behdver utredas och beaktas infor fortsatt planarbete.

Omradet ar markerat i TTOP vilket innebar att en miljoteknisk undersokning alltid bor
utféras i samband med planer, bygglov etc. Undersdkningen bdr omfatta historisk
inventering med avseende pa risk for féroreningar i mark, grundvatten och byggnad. En
provtagningsplan bor tas fram i samrad med miljéforvaltningen baserad pa historiska
inventeringen och planerad byggnation, fore en miljéteknisk undersékning genomfors.

Ljudmiljo

En bullerutredning behdver tas fram for buller fran trafik och fran verksamheter/tekniska
installationer om bostader och skola planeras inom omradet. Trafikbullerutredningen
behdver visa att riktvéarden for trafikbuller enligt gallande férordning (2015:216 t.o.m.
SFS 2017:359) kan klaras vid eventuella bostader, bade vid fasad och pa uteplatser. Vid
eventuell planering av skola behdver Goteborgs Stads riktlinje for trafikbuller pa skolors
och forskolors friytor foljas samt Naturvardsverkets nya Vagledning om buller fran vag-
och spartrafik pa skolgardar.

En utredning av verksamhetsbuller behéver utga fran bullerkallor som finns i ndaromradet
som kan ge upphov till att Boverkets riktvarden éverskrids.

Ytterligare utredningar som behovs:
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e Dagvattenutredning: Dagvattenutredningen ska baseras pa framtida anvandning
och som visa att stadens krav pa fordréjning och rening klaras. | forsta hand
foresprakar vi grona hallbara I6sningar som bidrar med ett flertal
ekosystemtjanster. Miljokvalitetsnormer for vatten behdver klaras.

e Luftmiljoutredning: Arbetet ska inledas med en platsbeddmning enligt stadens
riktlinje ”Luftkvalitet i planeringen”, som ska tas fram i samarbete med
miljoforvaltningen.

o En gronytefaktor behdver tas fram. Om Goéteborgs Stad inte dger marken bor
atgarderna frivilligt regleras/beskrivas i avtal med exploator eller markagare.

Miljo och klimatprogrammet

Miljoforvaltningen anser att detaljplanen borde utformas med ett av syften att planen ska
bidra till en ekologiskt hallbar stad. Planen behover beskriva hur den kommer paverka
miljomalen i Goteborgs stads miljo- och klimatprogram 2021- 2030, bade positivt och
negativt. Fragan om hur planen kan bidra till att miljomalen uppnas behdver hanteras pa
ett konstruktivt satt Miljoférvaltningen i detaljplanen. Ett exempel &r att det finns stor
brist pa gronomraden i stadsdelen. Hur kommer detaljplanen bidra till att delmalet
Goteborgs Stad sakrar tillgangen till gronomraden och nyttjar ekosystemtjanster?

Stadsomrade Centrum

Socialférvaltningen Centrum svarar pa forvaltningsremiss gallande planbesked for
verksamhetslokaler vid Gullbergs Strandgata (Gullbergsvass 4:2) till
stadsbyggnadsforvaltningen enligt yttrande.

Forvaltningens dvervaganden
Omréadet, kvarteret och platsen
Det finns i dagslaget inga bostader inom den aktuella fastigheten eller i dess direkta

narhet. Naromradet ar praglat av kontorsbebyggelse och viss industriell verksamhet med
en stor andel dagbefolkning.

Framtida bostader mojliggors strax séder om planomradet i samband med byggnation pa
overdackningen av Gétaleden, samt eventuellt i intilliggande kvarter enligt pagaende
arbete med detaljplan for Kilsgatan. | arbetet med social konsekvensanalys for Kilsgatan
har det bland annat identifierats ett behov av en mer funktionsblandad stadsmiljo och mer
aktiva bottenvaningar.

| planarbetet for Kilsgatan har stadsbyggnadsférvaltningen dven gjort beddmningen att
detaljplanens direkta narhet och narmiljo6 inte &r [amplig miljo for barn med héansyn till
storskaliga trafikrum och hardgjorda miljéer. Socialférvaltningen Centrum instammer i
denna beddmning och ser att det kan utgtra hinder for bostader och utbildningslokaler
som riktar sig till yngre barn dven i det aktuella kvarteret for plananstkan.

Social konsekvensanalys (SKA), barnkonsekvensanalys (BKA) och dialog
Sociala komplexitetsnivaer ar ett verktyg som anvands som stod for arbetet med sociala

fragor i en detaljplan. Genom att tidigt i planprocessen bedoma en detaljplans sociala
komplexitetsniva pa en skala fran 1 till 4 underlattas bedomningen av vilka utredningar,
dialoger eller liknande arbeten som behéver genomforas.
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Socialforvaltningen Centrum beddmer att det remitterade forslaget bor ges social
komplexitetsniva 2 vid ett eventuellt framtida planarbete, under férutséttning att det ror
sig om mindre 100 bostader. Forvaltningen ser dven att det kan finnas samordningsvinster
for SKA och BKA om planprojektet kan genomféras inom en liknande tidshorisont som
utvecklingen av den framtida Kajparken samt kommande planarbete for kontor vid
Kéampegatan. Forvaltningen vill lyfta detta alternativ eftersom det saknas ett planprogram
for Gullbergsstrand som tar ett helhetsgrepp pa naromradets sociala behov

Vid ett samlat arbete med SKA och BKA eller vid ett storre bostadsinnehall for det
aktuella kvarteret ser forvaltningen att det kan finnas anledning att justera den sociala
komplexitetsnivan.

Bostader och boendemiljo
Forvaltningen ser vissa hinder med bostader i det aktuella omradet, eftersom det utifran

befintliga forutsattningar kan vara svart att sékerstalla en god boendemiljo for barn.
Forvaltningen hanvisar till de resonemang som forts i detaljplanearbetet for Kilsgatan
samt till resonemang om kommunal service, vistelseytor och trafik i aktuellt remissvar.
Utifran befintliga forutsattningar ser forvaltningen att mindre kategoribostader sa som
studentbostéder eller foretagsbostader skulle kunna vara aktuellt att utreda i ett eventuellt
framtida planarbete for att kunna tillskapa bostader i omradet. Samtidigt ser forvaltningen
att staden bor efterstrava en barnvanlig stadsutveckling i sa stor utstrackning som mojligt,
genom att forst atgarda de brister som skapar hinder for utveckling av bostader i omradet
i nuldget.

Forvaltningen bedomer att ett tillskott av bostader i omradet inte bidrar till att motverka
den socioekonomiska boendesegregationen i staden. Forvaltningen ser daremot att en
utveckling med bostéder i den aktuella fastigheten kan bidra positivt till
funktionsblandningen i omradet. En blandning av bostéder och verksamheter kan
generellt medféra positiva sociala konsekvenser for en plats, sa lange de olika
anvéndningarna har forutsattningar att samexistera.

Bostader kan bidra positivt till den upplevda tryggheten genom 6kad rorelse i omradet
kvéllstid, men forvaltningen vill understryka att for att eventuella framtida boende i
kvarteret ska uppleva omradet som tryggt att bo i sa ar det viktigt att naromradet uppnar
en tillrackligt hog funktionsblandning genom tillskott av bostader i flera kvarter. Aven
om det i framtiden tillkommer bostader pa éverdackningen sa ar det en bred trafikapparat
mellan dessa bostéder och det aktuella kvarteret.

Utifran ovanstaende resonemang om bostader och boendemiljo ser forvaltningen hinder
med en flexibel detaljplan enligt sbkandens forslag. Forvaltningen ser att en plan som
mojliggor bostader behdver sékerstélla goda boendemiljder, vilket i sin tur medfor ett
behov av att precisera bostadsinnehallet for att kunna utreda forutsattningarna.

Kommunal service
| nulaget finns ingen kommunal service i direkt narhet till planomradet.

I intilliggande detaljplan for éverddckning av Gotaleden mojliggors utbildningslokaler
inom alla kvarter under forutsattning att dvriga krav pa utemiljo uppfylls. Under
planarbetet bedémde staden att det framfor allt kan vara lampligt med lokaler for vuxen-
och gymnasieutbildning, men att det &ven kan vara aktuellt
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med forskola i en mindre enhet med tva avdelningar. Tva forskoleavdelningar skulle dock
bara tacka det behov av forskoleplatser som genereras av tillkommande bostader pa
Overdackningen.

Staden har vidare pekat ut Packhuskajen som mojlig plats for att 16sa merparten av
Centralenomradets tillkommande och befintliga behov av forskola och grundskola for ar
7-9, enligt pagaende arbete med uppdatering av stadsutvecklingsprogram (STUP) for
Centralenomradet. Avstandet mellan den aktuella fastigheten och Packhuskajen ar drygt
900 meter fagelvagen. Behov av grundskola for ar F-6 behover i sa fall 16sas utanfor
Centralenomradet, men det finns i nulaget ingen utpekad plats. Det saknas tillrackligt
utrymme for skola och forskola i Stampen och inom Vallgraven, samtidigt som
planeringen av Gullbergsvass inte kommer att starta i nartid.

Forvaltningen ser hinder med att utveckla bostéader i det aktuella omradet innan skola och
forskola har planerats i tillracklig utstrackning i Centralenomradet eller narliggande
omraden.

Om utbildningslokaler ska tillatas i fastigheten for den aktuella planansokan sa behdver
planarbetet sakerstélla platsens lamplighet for barn.

Vistelseytor
Forvaltningen ser att kvarterets innergard fyller en sérskilt viktig funktion for eventuella

bostader, oavsett typ av bostader. For sma bostader ar den bostadsnara utomhusmiljon en
viktig forlangning av bostaden. Skulle det bli aktuellt med bostader dér barn kan komma
att bo ser forvaltningen att innergarden blir en viktig vistelseyta for barn, eftersom
naromradets storskaliga trafik begransar barns rorelsefrihet.

Det finns i dagslaget fa gronomraden eller andra offentliga platser i anslutning till
omradet. Narheten till kajstraket langs alven ger en viss tillgang till lugnare miljcer,
gronska och utblickar. Om ett framtida planarbete innehaller bostader ser forvaltningen
att det ar viktigt att parallellt starta upp arbetet med utveckling med kajparken enligt
STUP Centralenomradet, for att skapa forutsattningar for bostadsnéra park.

Trafik och buller
Forvaltningen ser att det kan behdvas ett storre helhetsgrepp pa gatumiljon i naromradet,

for att skapa trafiksakra och gangvanliga strak mellan eventuella bostader i det aktuella
kvarteret och den framtida kajparken. Det ar sarskilt viktigt for barn, &ldre och personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.

Forvaltningen ser att det ar viktigt att sakerstalla hdlsosamma bostadsmiljoer, oavsett typ
av bostéder. Buller &r en kand stressfaktor och kan stra somn for manniskor som bor i
bullerutsatta miljoer. Andra kdnda storningseffekter &r horselskador, irritabilitet, trotthet
och huvudvark.

Kulturférvaltningen

I kvarteret Kopparn kan tillkommande bebyggelse vara godtagbar ur ett
kulturmiljoperspektiv under forutsattningar att den kulturhistoriskt véardefulla byggnaden
pa Kilsgatan 10 (inom det motstaende kvarteret Tennet) och dess véardebarande uttryck
och egenskaper inte paverkas negativt. Detta kan uppnas genom att bevara de sma
volymerna utmed Kilsgatan, mittemot Kilsgatan 10, sa att denna byggnad inte
underordnas.
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| resterande delar av kvarteret bor tillkommande byggnader begransas i héjd samt
anpassas till gaturummets upplevda horisontella och jamna prégel. Detta kan exempelvis
g6ras med indrag av byggnadsvolymer, horisontella listverk i fasader eller anpassning i

fasadmaterial.
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