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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. FOr att vara séker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter [dmnas senast under
granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sdsom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Méijlighet att Anmarkning Eventuellt Planens
byggnadsnimnden limna synpunkter  kan framféras overklagande  genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2020-12-15

Detaljplanen ar uppréttad med standard planférfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsfarvaltningen, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Goteborg.
Samradstid:

Samradstiden ar 2023-02-15 — 2023-03-07.

Information om planforslaget l&mnas av:

Robin Sjostrom, Projektledare, Stadsbyggnadsforvaltningen, tfn 031-368 17 51

Elisabeth Skogelind, Planhandléaggare, Stadsbyggnadsférvaltningen, tfn 031-368 17 66
Fredrik Olausson, Projektledare, Exploateringsforvaltningen - tfn 031-368 11 37

Camille Delepierre, Uppdragsledare trafik, Exploateringsforvaltningen, tfn 031 368 24 80
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Beslutshandling infor samrad

Datum: 2023-01-05
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBK: 0994/21 Diarienummer FK: FN0917/22
Diarienummer SBF: - Diarienummer EF:

Handlaggare SBF Handlaggare EF:

Elisabeth Skogelind Fredrik Olausson

Tel: 031-368 17 66 Tel: 031-368 11 37
elisabeth.skogelind@stadsbyggnad.gote fredrik.olausson@exploatering.goteborg
borg.se .se

Detaljplan for centrumutveckling vid Kilsgatan inom
stadsdelen Gullbergsvass i Goteborg

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

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
o Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar

e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
o [llustrationsritning
e Grundkarta

Utredningar

1. Projekterings PM Geoteknik, Afry, organisationsnummer: 556120-6474, 2022-10-
27, bestélld av Skanska (exploatdr)

2. Parkering- och mobilitetsutredning, Sweco, organisationsnummer: 556767-9849,
2022-12-06, bestélld av Skanska (exploator)

3. Dagvatten- och skyfallsutredning, Ramboll, organisationsnummer: 556133-0506,
2022-09-28, bestélld av Skanska (exploator)

4. Kulturmiljéutredning, Goteborgs Stadsmuseum, 2022-09-07, bestalld av
Stadsbyggnadskontoret

5. Markmiljéutredning, PM foérorenad mark, Relement, organisationsnummer: 556747—
0181, 2022-05-30, bestélld av Skanska (exploator)

6. Bullerutredning, Norconsult, organisationsnummer: 556405-3964, 2022-10-28,
bestélld av Skanska (exploatdr)
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

PM vibrationer, Afry, organisationsnummer: 556120-6474, 2022-10-03, bestélld av
Skanska (exploator)

Gronstrukturutredning, Park- och Naturférvaltningen, organisationsnummer:
212000-1355, 2022-07-12

Dagsljusanalys, Arkitema, organisationsnummer: 556162—-6150, 2022-12-12, bestalld
av Skanska (Exploattr)

Dagsljusanalys, uppdaterad VSC-analys for Kampegatan, Arkitema,
organisationsnummer: 556162-6150, 2022-12-19, bestélld av Skanska (Exploattr)
Fordjupad dagsljusanalys, Arkitema, organisationsnummer: 556162-6150, 2022-12-
12, bestalld av Skanska (Exploator) (kompletteras infor samradsutskick)

Solstudie, Arkitema, organisationsnummer: 556162-6150, 2022-12-19, bestalld av
Skanska (exploator)

Platsbedémning luft, Stadsbyggnadskontoret och Miljoférvaltningen,
organisationsnummer: 212000-1355, 2022-05-03

Beddmning av behov av kompensationsatgarder, Stadsbyggnadskontoret,
organisationsnummer: 212000-1355, 2022-05-20

Undersokning om betydande miljopaverkan, Stadsbyggnadskontoret,
organisationsnummer: 212000-1355, 2022-09-16

Social- och barnkonsekvensanalys (SKA/BKA) infor samrad,
Stadsbyggnadskontoret, organisationsnummer: 212000-1355, 2022-10-25

Hojning av Kilsgatan, del 1 trafik- och utformningsforslag, Sweco,
organisationsnummer: 556767-9849, 2022-09-13, bestalld av Stadsbyggnadskontoret
via Trafikkontoret
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att ge mojlighet for att fortéata och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger bland annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mojliggor dven for mindre bostader. Planomradet innehaller en &ldre kulturhistorisk
byggnad fran 1880-talet som bevaras. Detaljplanen syftar dven till att bidra till en
framtida attraktiv stadsmiljo.

Detaljplanen ligger inom Centralenomradet 500 meter norr om centralstationen.
Naromradet ar under stark utveckling dar ett flertal nya byggnader har bade byggts och
planeras att uppforas inom de narmsta aren. Den Gverdackning som genomforts Gver
Gataleden har kopplat planomradet narmare centralstationen och innerstaden rent fysiskt.

Planens inneb6rd och genomfdrande

En befintlig markparkering samt en byggnad (fore detta Holmens Herr) fran 1970-talet
rivs och mojliggor for ny bebyggelse i 5-16 vaningar. Den nya byggnaden ligger i den
sOdra delen av kvarteret och trappar upp i vaster vid Kdémpegatan. Byggnaden &r lagre
mot Oster efter anpassning till befintlig bebyggelse med kulturmiljévérden.

Inom planomradet finns en byggnad fran 1880-talet som har kulturhistoriska kvaliteter,
denna byggnad bevaras och skyddas i detaljplanen och byggnaden far dven
planbestammelser for att 6ka kulturmiljévérdena vid en ombyggnation.

Projektet omfattar byggnation av kontorslokaler pa cirka 15 000 - 20 000 m2 BTA, varav
1 500 m2 utgdrs av befintliga kontorslokaler i befintlig byggnad. Det planeras aven for att
delar av gatuplanet ska innehalla handel. Planen mojliggor aven for en alternativ
anvandning med smabostader. Befintlig gata utanfor planomradet kommer att behéva
héjas och byggas om for att mojliggéra planens genomférande.

Ingen allméan plats ingar i planomradet. F6r omgivande allman plats ar Kommunen
huvudman och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Exploatoren
ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Overvaganden och konsekvenser

Inom planarbetet har flera vervaganden och avvégningar gjorts dar de huvudsakliga
avvagningarna avser stadshild, kulturmiljo, dagsljus och avsteg fran tematisk
Oversiktsplan for éversvamningar. De varden som staden tillfors vager upp mot de
negativa effekter som forandringarna medfor. Planforslaget medverkar till ett tillskott av
maénniskor som arbetar och ett visst tillskott av service i ett centralt kollektivtrafiknara
lage. Den sammanfattade bedémningen &r att det enskilda och allménna intresset av
fortatning och bevarande av kulturmiljovéarden véger tyngre an den paverkan som sker pa
allmanna kulturmiljointressen, stadshild samt dagsljus och avsteg fran tematisk
Oversiktsplan for 6versvdmning.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen ar férenlig med Oversiktsplan fér Goteborg.

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for
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Planens syfte och férutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att ge majlighet for att fortata och utveckla omradet med
centrumverksamheter som medger band annat kontor, hotell och handel. Detaljplanen
mojliggor aven for mindre bostader for att skapa en flexibilitet och ger mojlighet for en
mer blandad stadsmiljo.

Detaljplanen syftar till att bevara en &ldre byggnad fran 1880-talet med kulturhistoriska
varden.

Detaljplanen syftar aven till att bidra till en framtida attraktiv stadsmiljo, dar den
tillkommande bebyggelsens volym, uttryck och skala ska ta stdd i befintlig struktur och
kulturmiljévarden och samtidigt medge en tillkommande bebyggelse i linje med
centralenomradets utveckling till en tat innerstadsmiljo.

Figur 1. Bild visar flygfoto fran ar 2020, dar aktuellt planomrade markeras med vit linje.

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for 7 (64)
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Figur 2 Foto visar planomradets sydvastra sida. Byggnaden inom Kilsgatan 10 som bevaras i detaljplanen
markeras med streckad vit linje.

Figur 3 Foto t v visar Kilsgatan i 6st-vastlig riktning och foto t h visar Kampegatan med aktuellt planomrade
till vénster i bild.
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget inom Gullbergsvass, cirka 500 meter rakt norr om Goteborgs
Centralstation. Planomradet ligger nara Gota Alv och Hisingsbron.
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Figur 5. Bild visar grundkarta med planomradet markerat med fetare svart linje.
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Planomradet omfattar fastigheterna Gullbergsvass 5:17, 5:27 och 5:28 och alla &gs av
Skanska Fastigheter Géteborg Ab. Planomradet utgor cirka 2314 kvadratmeter. Tidigare
utgjorde Gullbergsvass 5:27 och 5:28 en gemensam fastighet och hette da Gullbergsvass
5:23. Fastighetsindelningen gjordes 2022-07-22.

Fastighetsagare och réttighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Inga kommunala arrenden eller nyttjanderatter inom planomradet.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan for Goteborg

Arbetet med dversiktsplanen for Goteborgs kommun och férdjupning av centrala
Goteborg har bedrivits i en samlad process. Det innebér att férdjupningen av centrala
Goteborg har arbetats in i sin helhet i dversiktsplanen saval markanvandningskartan som
planbeskrivningen. Oversiktsplanen antogs 2022-05-19.

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger att planomradet ingér i stadskarnan, som
del av innerstaden, och ska kompletteras sa att bostéader, service och arbetsplatser dven
fortséttningsvis blandas.

Inriktningen for innerstaden som helhet ar hdg tathet och funktionsblandning.
Tillganglighet for fotgangare och cyklister ska stérkas. Vid forandringar ska hansyn tas
till den befintliga bebyggelsens karaktar och kulturhistoriska innehall. Sarskilt galler detta
i den historiska stadskérnan. All typ av handel ska framjas, men anpassas till den tata
stadens premisser.

For innerstaden beskrivs att det finns begransningar for andelen bostéder i centrala staden
med hansyn till mojligheter att mota behov av kommunal service och att kunna tillskapa
eller varna tillrackligt stora friytor och offentliga platser. Vidare beskrivs att
bostadsutvecklingen i centrala Géteborg darfor behdver styras till omvandlingsomradena
langs dlven. Har finns mojligheter och tillrackligt med plats att kunna tillgodose de behov
som nya bostader medfor, &ven om boendetatheten forvantas bli hog. Smabostader
genererar ett mindre behov av samhallsservice och kan darfor évervégas nér behov av
samhallsservice inte kan tillgodoses for nya bostéader.

For innerstaden beskrivs ocksa att regional tillganglighet med kollektivtrafik &r en viktig
lokaliseringsfaktor for det kunskapsintensiva naringslivet. Det & som mest attraktivt att
etablera kontor i nérheten av centralstationen.

Vision Alvstaden

Alvstaden omfattar centrala Goteborg utmed alven. Har kan en modern innerstad véxa
fram med ett blandat innehall och ett rikt stadsliv. Vision Alvstaden &r riktningen for hur
Goteborg ska utvecklas. Alvstaden ska vara dppen for vérlden. Den ska vara
inkluderande, gron och dynamisk och den ska utformas sa att den lankar samman staden,
moéter vattnet och starker den regionala karnan. Alvstaden ska dven géra Géteborg synligt
for varlden. Visionen antogs av kommunfullméktige i Goteborg den 11 oktober 2012.

Stadsutvecklingsprogram for Centralenomradet

Planomradet ingar i ett av stadens storre stadsomvandlingsomraden, Centralenomradet.
For omradet finns ett stadsutvecklingsprogram som presenterar en évergripande, samlad
stadshyggnadsidé for omradets utveckling éver tid.
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Programmet &r vagledande for Pagdende arbeten i

detaljplaner och andra projekt. centralenomradet
Stadsutvecklingsprogrammet ér en

kunskapssammanstéllning utifran
radande lage, ett levande dokument som
anpassas med tiden och hur
forutsattningar forandras.

Z
%
%,

< %
Arbetsmaterial, urval ’%’}4

Detaljplan Kilsgatan
N

%
Detaljplan for kvartersbebyggelse
pa Gotaleden

Stadsutvecklingsprogrammet ett

Genomforande
Vastlanken

forvaltnings-overgripande e Al
planeringsdokument (som inte &r reglerat : )Vt Y ¥

Detaljplan
Norr om Nordstan

enligt Plan- och Bygglagen) som
grundar sig pa politiskt tagna beslut och %

| Genomférande
Vastlanken station
Centralen

som kan kommuniceras och forankras i - =W/ -
. . Detaljplan Norr om Forstudie for
dlalog med goteborgarna, Verksamma ‘. CeGnérSalstationen Bangardsforbindelsen

inom omradet samt fastighetségare och
dvriga intressenter i omradet.
Stadsutvecklingsprogram for
Centralenomradet version 2.0
fardigstélldes i maj 2016, nu &r version
3.0 under framtagande.

I stadsutvecklingsprogrammet anges att Figur 6. Bild visar sammanstallning av pagaende arbeten inom
stadsutvecklingsprogrammet for Centralenomradet. Detaljplan for Kilsgatan marke

centralenomradet ska utvecklas som med svart punkt. Stadsutvecklingsprogrammet &r en kunskapssammanstallning utifr
affarsdistrikt, regional métesplats och radande lage och ett levande dokument som anpassas med tiden och hur

kollektivtrafiktyngdpunkt med ett rikt forutsattningar forandras.

stadsliv med manga gaende, och dar den

véaxande stadskarnan ska framjas. Centralenomradet ska vara en valkomnande entré till
Goteborg och regionen for bade besdkare och verksamma, med vél gestaltade och
generdsa stadsrum med aktiva bottenvaningar. Omradet utvecklas med en tat blandad
bebyggelse med tyngdpunkt i kontor, hotell- och handelsverksamhet men dven med
bostéader.

Enligt programmet ska centrumbebyggelsen ha hdg arkitektonisk kvalitet, med hog tathet
i direkt narhet till Vastlanken och Hisingsbron.

Aktuell detaljplan ingar i delomradet Del av Gullbergstrand. For detta delomrade anges
kvartersstruktur i relativt stora kvarter med hdgre bebyggelse mot Stadstjanaregatan
(gatan mot Hisingsbron). Lagre bebyggelse mot Alven i tre till sex vaningar. | huvudsak
kontor, som bor kompletteras med bostader. Delomradet bér innehalla forskola/ skola.

| Stadsutvecklingsprogrammet anges att Kdmpegatan planeras bli ett variationsrikt strak
med en tydlig gron karaktar. Kd&mpegatans karaktar och bredd kommer att skifta, och vara
mer storskalig med flera korfélt i den sddra delen, néra Véastlankens stra entré, for att
sedan smalna av i den norra delen néra &lven. Gemensamt foér Kémpegatan ar
malsattningen om levande bottenvaningar och en viktig trafikal koppling.
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Detaljplaner och planbesked
Stadsplan

For aktuellt planomrade galler Stadsplanen for del av stadsdelen Gullbergsvass som vann
laga kraft ar 1984. Enligt stadsplanen tillats endast handelsandamal med undantag
livsmedel samt viss typ av industriandamal. Syftet med stadsplanen var att skapa
mojligheter for verksamheter som befann sig i omradet att utvidga sina verksamheter och
ge utrymme for nya handels- och industriverksamheter.

Planbesked
2017-11-28 — beslut om planbesked i BN for Gullbergsvass 5:23

| planbeskedet for Gullbergsvass 5:23 (nuvarande 5:27) yrkade majoriteten i namnden for
att ett krav for att paborja detaljplanearbetet att inriktningen i detaljplanen ska vara att det
aldre bostadshuset inom fastigheten ska bevaras samt att studier for offentlig service och
gronska skulle tas fram.

2018-11-27 — beslut om planbesked i BN for Gullbergsvass 5:17

Omgivande detaljplaner

Detaljplaneomradet angransar och omges till stora delar av Detaljplan for 6verdéackning
av Gotaleden, vilken ar infor antagande. Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra
stadsutveckling genom att Gotaleden sénks i tunnel och méjliggdr en ny stadsbebyggelse
ovanpa leden. Kvartersbebyggelsen innehaller i huvudsak bostads-, kontors- och
centrumandamal. Dar mojlighet finns ges dven plats for skola, i forsta hand
vuxenutbildning, skola for lagre aldrar eller forskola samt parkering.

N
Detaljplan fér centrumutveckling vid Kilsgatan

Figur 7. Bild visar en dversiktsbild med foreslagna kvarter inom Detaljplan for 6verdackning
av Gotaleden. Bild hamtad ur planbeskrivning for Detaljplan for 6verdackning av Gotaleden.
(Bild: white arkitekter)
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Mark, vegetation och fauna

Vegetation/fauna och landskapsbild
Inom planomradet finns inte biotop- eller artskydd eller annan vegetation. Planomradet
ligger nara Gullbergs strandgata, ett kajstrak vid Géta Alv som till viss del kantas av trad.

Omradet ligger i det flacka alvdalsrummet i anslutning till Géta Alv. Det domineras av
infrastrukturen i omradet och nagra landmarken, sasom Skansen Lejonet, Lappstiftet,
Platinan och Regionens hus.

Mark

Det underliggande jordlagret utgors av svamsediment, ler-silt och grundlagret av jordarter
utgors av fyllning.

Hela planomradet ligger inom normalriskomrade for radon och darmed rekommenderas
att radonmatningar utférs. Nybyggnation som medger stadigvarande vistelse inom
detaljplanen rekommenderas att utféras med radonskyddade atgarder.

Vid en kommande exploatering kommer i princip alla fylinadsmassor behdva schaktas ur
for att ge plats at kallare i kommande kontorshus. Detta innebér att marken automatiskt
saneras till kanslig markanvandning (KM). Merkostnaderna blir inte obetydliga men ar att
betrakta som normala vid nybyggnationer inom centrala Géteborg. Genomfdrda
undersdkningar visar med mycket stor sékerhet att omradet inte ar kontaminerat av
klorerade l6sningsmedel. Nagra ytterligare undersokningar utdver sedvanlig
avfallsklassning av kommande schaktmassor beddms inte vara motiverade. Infor
grundlaggningsschakt ska dock en anmaélan enligt 288 forordningen om miljéfarlig
verksamhet och halsoskydd lamnas in till miljoforvaltningen.

Den befintliga byggnaden pa Kilsgatan 10, inom fastigheten Gullbergsvass 5:27, har
enligt utford inventering anvants for bostader och kontor. Inget tyder pa att byggnaden &r
kontaminerad med fororeningar som kan innebara nagon risk for manniskors hélsa.
Forekomsten av farligt avfall i byggnaden ar begransad och i samband med
ombyggnation eller rivning kan férekommande farligt avfall som kan utgdra risker for
maénniskors hélsa (asbest och PCB) saneras.

Markfororeningar och forekomst av farliga amnen i byggnaden innebér saledes inga
hinder for en ny detaljplan for aktuella fastigheter.

Geoteknik
Gota alvs dalgang karaktariseras av laglanta omraden med maktiga sedimentavlagringar.
Aktuellt omrade ar sedan 1800-talet ett utfyllt vassomrade i anslutning till Gota alv.

Framtaget geotekniskt PM (Afry, 2022) utgar fran att antal vaningsplan ar mellan 10 och
16, att den nya byggnaden maximalt kan omfatta 30 000 kvm och att den kommer ha en
kallarvaning for bilparkering.

De befintliga geotekniska forhallandena i omradet ar val undersokta i och med pagaende
kringliggande byggnation. Totalstabiliteten bedoéms, for befintliga forhallanden, vara
tillfredstallande med hénsyn till jordlagerféljd, djup till fastbotten och marklutningar.

Marken inom planomradet utgors av ett utfyllt vassomrade och ar sattningsbhenagen.
Utfylinaden medfor att krypsattningar pagar inom omradet och eventuell tillkommande
markbelastningar eller grundvattensankningar kommer att bidra till langtidsbundna
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sattningar samt 6ka risken for pahangslaster pa palar pa bade befintliga som planerade
byggnader och konstruktioner.

Gronstruktur och ekosystemtjanster

En gronstrukturutredning (Park- och naturforvaltningen, 2022) har tagits fram inom
arbete med detaljplanen. Utredningen visar att efter utbyggnad av Bergslagsparken (ca ar
2027) kommer detaljplanen ha tillgang till en bostadsnara park inom 300 m fran
planomradet, om Gétaledens 6verdackning utformas med hansyn till att Gverbrygga
barriarer. Dock finns ett stort behov av skyfallshantering inom parken och parken &r hart
belastad av samtliga detaljplaner i Centralenomradet, vilket kan paverka hur attraktiv
parken kommer att bli. Fler parker behdver tillkomma for att uppfylla behovet av parker
och gronytor av hog kvalitet och robusthet. Eftersom det bade ar en kortare stracka och en
tillgangligare koppling till Kajstraket sa bor aktuell detaljplan bidra till att realisera
Kajparken (utpekad i malbild 2040 for Centralenomradet) for att pa ett tydligt satt
uppfylla malvérdet for bostadsnara park.

Gronstrukturutredningen foreslar ocksa att detaljplanen ska tillskapa grona varden och
vegetation pa platser som i sig inte kan raknas som friytor, exempelvis inom gata. Detta
kan bidra till att det blir enklare att rora sig mellan parker, platser och malpunkter. Detta
kan ocksa bidra till att tillfora ekosystemtjanster i omradet.

Kompensation for ekosystemtjanster

En beddmning av behov av kompensationsatgarder for ekosystemtjanster
(Stadsbyggnadskontoret, 2022) har genomfdrts inom arbete med detaljplan. Vid
exploateringar ska man i forsta hand forsoka undvika eller minimera paverkan. Om inte
detta & mojligt ska kompensation dvervégas. | bedémningen for aktuell detaljplan
framkom att det inte finns ekosystemtjanster inom planomradet idag, bortsett fran
kulturhistoria genom Kilsgatan 10 som istéllet hanteras inom kulturmiljoutredningen i
detaljplanearbetet. Darmed ar bedémningen att det inte forekommer nagot behov av
kompensation.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

Kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Aktuell detaljplan befinner sig inom ett kvarter med kulturhistoriskt vardefull bebyggelse,
bland annat ur ett industrihistoriskt perspektiv. Inom detaljplanen utgor befintlig
byggnad, Kilsgatan 10, en ensam representant for 1800-talshebyggelse inom naromradet
vilket okar dess betydelse for omradets helhetliga kulturhistoriska varde.

Nedan redogdrs den kulturhistoriskt véardefulla bebyggelsen och antikvariska riktlinjer,
forst for omradet som helhet och sedan specifikt for Kilsgatan 10.
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Foére detta Tobaksmonopolet

Goteborgs Stads Kulturmiljoprogram for kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse i Goteborg (fran ar 1999) redogor for
det fore detta Tobaksmonopolet. Aktuellt
detaljplaneomrade befinner sig inom det fore detta
Tobaksmonopolets komplex, se bild nedan.
Huvudbyggnaden, Pagoden, som ligger mot
Gullbergskajen uppférdes 1928. Hela
omradet/anlaggningen ar vardefull fran saval
arkitekturhistorisk som industrihistorisk synpunkt och
utgdr en mycket viktig del av miljon 1angs Gullbergskajen.

d

Figur/7. Bila visar omrédet fo?f d
En kulturmiljéutredning (Goteborgs Stadsmuseum, 2022)  tobaksmonopolet

har tagits fram inom planarbetet som omfattar nordvastra

Gullbergsvass. Nedan listas antikvariska riktlinjer att beakta vid exploatering inom
detaljplanen, for utredningsomradet i sin helhet.

Nordvastra Gullbergsvass

N\

&

Figur 8. Karta dver nordvéastra delen av Gullbergsvass med utredningsomradet inom gron linje.
Omradet for detaljplanen for centrumutveckling vid Kilsgatan ar markerat med bla streckad linje.

Antikvariska ingangsvarden for utredningsomradet:

Kulturmiljoutredningen ger forslag pa antikvariska inriktningar for ett storre
utredningsomrade. Utredningsomradets bebyggelsefront ut mot dlven har en skalméssig
jamnhet som respekterats vid samtliga tidigare forandringar. Forhallandet med
intilliggande kvarter Bronsen med Fd Tobaksmonopolet med karaktéarsbyggnaden
”Pagoden” som dominerande landmérke och underordnad 6vrig bebyggelse bor
bibehallas.

Ytterligare rivningar eller storre pa- och/eller tilloyggnader av aldre ursprunglig
industribebyggelse (uppford fore ar 1970) i kvarter Bronset bor uteslutas. Val anpassade
tillagg i det sydostra hornet av kvarteret paverkar inte kulturmiljon negativt.

| de sodra delarna av utredningsomradet (kvarteren Platinan, Kopparn samt sodra delarna
av Tennet och Jérnet) kan tillkommande bebyggelse vara godtagbar ur ett
kulturmiljoperspektiv under féljande forutsattningar:
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e Den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden pa Kilsgatan 10 och dess vardebarande
uttryck och egenskaper inte paverkas negativt.

o Att tilkommande byggnader anpassas till gaturummets upplevda horisontella och
jamna pragel. Detta kan exempelvis goras med indrag av byggnadsvolymer,
horisontella listverk i fasader eller anpassning i fasadmaterial.
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Figur 9. Karta dver utredningsomradet med utmarkta gatunamn och kvartersnamn
for orientering. Bild: Géteborgs stadsmuseum

\

Gota alvdalens topografi ar delvis narvarande inom utredningsomradet och i vyer mot
omradet. Detta bor bibehallas.

Bevarande av befintliga, och tilldgg av nya, trad som avskiljare mellan bebyggelse och
trafik samt storande verksamheter har en historisk kontinuitet i omradet och verkar, och
skulle verka, starkande for kulturmiljon.

Avfasade horn i de sédra hornen pa kvarteret Tennet ar en foreteelse med historisk
forankring i det tidigare landshovdingehuset pa platsen som géllande plan fran ar 1980
fastslog. Det vore positivt for kulturmiljons berattarformaga om denna struktur fors
vidare.

Kilsgatan 10

Framtagen kulturmiljéutredning (Géteborgs Stadsmuseum, 2022) innehaller en narmare
studie av den berdrda befintliga byggnaden pa Kilsgatan 10, inom fastighet Gullbergsvass
5:27. Byggnaden &r fran ar 1889 som Vattenledningens stationshus efter ritningar av
Georg Kriiger. Byggnaden &r i tre vaningar, inordnad i en hastskoform kring en mindre,
stenlagd gard. Byggnaden har symmetriska fasader i morkt rott tegel med moénstermurade
listverk, sockel i kalksten och stickbageformade fonster. Exteriort ar byggnaden
valbevarad till sin karaktér, trots ett antal genomférda forandringar. Férandringar har
skett saval mot Kilsgatan som mot gardssidan mot den idag 6ppna tomten at Gster.
Genomforda forandringar dr bland annat &ndrad planldsning, byggda takkupor och
forandrade takfall pa flyglarna mot garden.

Byggnadens interior har en relativt hog talighet for forandringar da stora andringar av
planlosning har genomforts i omgangar och andelen synliga originalmaterial ar 1ag. For
att inte framtida forandringar ska medféra ytterligare negativ paverkan pa byggnadens
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kulturhistoriska vérden ar det dock av vikt att de delar och detaljer som besitter en
kénslighet respekteras och lyfts fram.

Genom sin alder, nedtonade utformning, lage samt relativt véilbevarade karaktar bedéms
byggnaden pa Kilsgatan 10 som sarskilt vardefull. Byggnaden bedéms dven som
vardefull for den platsspecifika forstaelsen och upplevelsen av framvaxten av
Gullbergsvass stadsmassiga struktur ut mot alven. Byggnaden &r idag en ensam
representant for 1800-talsbebyggelse inom omradet vilket 6kar dess betydelse for
omradets helhetliga kulturhistoriska varde. Ur ett géteborgskt perspektiv ar byggnaden
dartill en god representant for de nedtonade flerfamiljshus i nystilar som uppfordes langs
mindre gator runt om i staden under slutet av 1800-talet.

Den vilbevarade 1800-talskaraktarens betydelse for byggnaden som sadan samt for
omradet som helhet gor att byggnaden i stora delar har en relativt hog kéanslighet for
ytterligare forandringar, medan den i redan férandrade delar ar talig for forandring.

Potential finns att starka det kulturhistoriskt vardefulla uttrycket genom vél anpassade
detaljer och till&gg.

Figur 10. Bilder visar Kilsgatan 10.

Hanteringsordning vid foréndring av Kilsgatan 10:

Sammanstallningen &r hamtad fran Kulturmiljoutredning Nordvéastra Gullbergsvass
(Goteborgs Stadsmuseum, 2022). Sammanstallningen utgar ifran att férandringar ska
komma att ske for byggnaden pa Kilsgatan 10. For att vissa atgarder ska bedémas
lampliga forutsatter det en hogre niva av bevarande i andra delar enligt ordningen nedan
tillsammans med de antikvariska riktlinjerna nedan:

e Auv storst vikt och hogst prioriterat att bibehalla ar byggnadens grundvolym,
fasadmaterial samt fasadernas indelning och tydliga 1880-talskaraktar.

e Darefter bor bevarande av portgangens lage och utbredning samt trapphusens
trapplopp prioriteras.

e Ovriga interiérer och all planlésning bedoms kunna ges lagre prioritet for att
anpassa byggnaden till dagens behov och samtidigt bevara dess vardebarande
uttryck och egenskaper.

e Pasamma satt ar det av lag prioritet utifran ett kulturmiljoperspektiv att bibehalla
byggnadens befintliga brandmurar intakta. Haltagning for att koppla byggnaden
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mot omkringliggande bebyggelse kan goras for att bibehalla byggnadens hogre
prioriterade egenskaper och uttryck.

Antikvariska riktlinjer for fortsatt hantering av byggnaden pa Kilsgatan 10:

e Byggnadens grundvolym i form av en trevaningsbyggnad i hastskoform kring en
liten stenlagd gérd bor bibehallas oférandrad for att uppratthalla byggnadens
starka berattelseformaga fran saval gatan som gardsrummet och framtida
bebyggelse i 6ster.

o Befintliga roda tegelfasader, kalkstenskladda socklar, ménstermurade listverk
samt den proportionerliga indelningen dem emellan bor bevaras, och vid behov
renoveras.

e Forandringar kan ur kulturmiljésynpunkt medges for byggnadens taktéckning,
takkupor, flyglarnas takfall, portar samt fonster. Férandringar av dessa delar skall
utga fran, och anpassas till, byggnadens 6vergripande karaktar. Detta innebar att:

o Taktackning ska utgoras av plat i anpassad kulor.

o Takkupor ska utféras i samma material som taket, fonster ska vara av
samma typ som Ovriga byggnadens.
Portar till portgangen bor utforas i malat tra. Glasningar kan medges.
Fonster skall vara av T-posttyp med yttermatt lika befintligt och
stickbageformad overkant. Ytterkarm och -bage i tra forordas.

e Forandringar av fonstersattningen i forsta och tredje vaningen mot garden kan
medges under forutsattning att den ursprungliga symmetrin efterstravas och
fonstertypen bibehalls.

e Garden bor vara belagd med smagatsten for uppratthallen karaktar.

o Kolluckan i sockeln mot gatan bor bevaras som tydlig funktionsférmedlande
detalj.

e Bottenvaningens exteriora indelning med fonster och en ensam, centralt placerad
port skall bibehallas mot gatan. Eventuella tillkommande entréer kan tillatas fran
portgangen.

e Interiort bor portgangens lage och utbredning bibehallas samt trapphusens
trapplopp bevaras.

e Samtliga interi6ra ytskikt och 6vrig planlésning kan forandras. Aterstéllande till
en 1880-talskaraktar i semioffentliga utrymmen forordas. Vindsvaningens
takstolskonstruktion bor fortsatt vara synlig.

¢ Vid upptéackt av dolda aldre ytskikt eller detaljer bor kontakt tas med antikvarie.

Sociala forutsattningar

Socialkonsekvensanalys / barnkonsekvensanalys

En social- och barnkonsekvensanalys (Stadsbyggnadskontoret, 2022) har tagits fram
inom arbete med detaljplanen. Analysen identifierade varden att bevara och utveckla samt
brister som beho6ver atgardas.

Det finns inga bostader inom planomradet eller i dess direkta narhet. Naromradet ar
praglat av kontorsbebyggelse och viss industriell verksamhet som Swedish Match med en
stor andel dagbefolkning. Den &ldre bebyggelsen, Kilsgatan 10, ger en identitet till
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planomradet och narmiljon utifran sin historiska representation. I nulaget finns ingen
kommunal service i direkt narhet till planomradet och endast ett fatal kvallséppna
verksamheter i naromradet. Omradets funktionella ensidighet skapar otrygghet kvallstid.
Det finns ett behov av en mer funktionsblandad stadsmiljé och mer aktiva
bottenvaningar.

Det finns i dagslaget fa gronomraden eller andra offentliga platser i anslutning till
omradet. Det &r en trafikintensiv plats med storskaliga trafikrum som inte uppfyller barns
behov och barn har begransade mojligheter att ta sig runt sjalva. Narheten till kajstraket
langs dlven ger en viss tillgang med lugnare miljoer, gronska och utblickar. Det finns
anda ett stort behov av parker och andra offentliga miljoer i omradet.

| arbetet med social- och barnkonsekvensanalysen identifierades viktiga mal och atgarder
for planarbetet for att motverka identifierade risker eller starka de kvaliteter som pekats
ut. Hur detta tas om hand i planférslaget framgar under Sociala aspekter och atgarder.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet
Gangtrafik

Planomradet nas som gaende via en kombinerad gang- och cykelbana som finns pa
Kéampegatan, langs planomradets 6stra sida. Kilsgatan omger planomradet i bade ost-
vastlig och nord-sydlig strackning. Kilsgatan langs planomradets vastra sida, kantas av
gangbanor. Gangbana finns langs Kilsgatan i nord-sydlig riktning, enbart pa norra sidan
av gatan. Gangbanorna moter inte stadens krav.

Cykeltrafik

Planomradet nas som cyklist via en kombinerad gang- och cykelbana som finns pa
Kéampegatan, langs planomradets 6stra sida. Cykelflodet uppskattas till 300
cykeltrafikanter/ vardagsdygn pa den strackan. Den dubbelriktade cykelbanan pa
Kilsgatan i 6st-vastlig riktning langs planomradets sodra sida ar anlagd pa sodra sidan av
gatan. Den ingar i 6vergripande cykelnat och ar en av inmatningsstraken till Hisingsbron.
Cykelflodet har uppskattats till 420 cykeltrafikanter/vardagsdygn pa det straket.

Cykelflode sifforna ar hamtade fran trafikmodell for centralen framtagen 2022-08-19 av
Sweco. Cykelbanorna moéter inte stadens krav. Idag uppstar konflikter mellan gang- och
cykeltrafikanter for att gaende genar pa cykelbanan upp till korsningen
Ké&mpegatan/Kilsgatan (se figur 15).

Biltrafik och kantparkering

Planomradet kan nas med bil antingen fran E45, via trafikmotet vid Kampegatan och eller
fran Gullbergs Strandgata som via Kampegatan leder till planomradets Gstra sida och via
Kilsgatan leder till planomradets véstra sida. Kilsgatan i ost-vastlig riktning &r
enkelriktad, at vaster. Aven Kampegatan ar enkelriktad forbi aktuellt planomréade, at
soder. Kilsgatan i nord-sydlig riktning ar dubbelriktad Trafikmodellen for centralen
omradet uppskattas biflodet pa den strackan till 1000 fordon/dygn ar 2035. Bilflodet for
Kéampegatan langs planomradets vastra sida uppskattas till 1000 fordon/dygn ar 2035.

Kantparkering finns idag bade pa Kilsgatan nord-sydlig riktning langs planomradets dstra
sida, och pa Kilsgatan ost-vastlig riktning langs planomradets sodra sida.
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Figur 11. Bild visar gator som angransar planomradet. Aktuellt planomrade markeras med réd linje
Svarta pilar visar vilka delar av Kilsgatan och K&mpegatan som ar enkelriktade.

Parkering inom planomrédet

Inom planomradet finns idag en parkeringsplats med ca 40 parkeringsplatser for bil. Det
finns inte nagon cykelparkering.

Kollektivtrafik

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen vid Gullbergs Strandgata/Torsgatan ungefar
500 meters gangavstand fran planomradet Centralstationen befinner sig ca 500 meter fran
planomradet. Tillgangligheten anses god. Ut6ver detta planeras inom andra pagaende
detaljplaner nya hallplatser vid Kdmpegatan (séder om nedsankningen av Gétaleden) och
vid Regionens hus.

Tillganglighet

Kilsgatan har olika kantnivaer vid aktuellt planomrade, vilket paverkar tillgangligheteten
for rorelsehindrade.

Kilsgatan och Kampegatan ingar i annan detaljplan

Bade Kilsgatan och Kdmpegatan ingar i pagaende Detaljplan for 6verdackning av
Gotaleden. Detaljplan for dverdéackning av Gotaleden planeras for antagande i
Samhéllsbyggnadsndmnden under kvartal 1, 2023.

I denna detaljplan ingar enbart kvartersmark.
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Figur 12. Bild visar utklipp ifran plankartan for Detaljplan for dverddckningen av Goétaleden. Dar framgar
till exempel att E-omradet (bla farg) som avser pumpstationen som finns i omradet idag.

De trafikala forutsattningarna for aktuell detaljplan skiljer sig stort mellan nulége och
pagaende planering. | och med sjalva 6verdackningen av Gotaleden har det uppstatt
nivaskillnader i Kilsgatans forlangning soderut. Detta tas upp i en stddmur som ocksé
fungerar som hogvattenskydd. Marknivaerna mellan Kilsgatan och Marten Krakowgatan
med 6verdackning skiljer sig i hojd fran cirka +1,3 till upp mot + 3,4 meter.
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Figur 13 Foto visar den stodmur som finns mellan Marten
Krakowgatan och Kilsgatan och hur nivaskillnaderna skiljer sig at.
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Ett trafikforslag ska tas fram inom ramen for arbetet med Detaljplan for dverdackning av
Gotaleden, efter samradsskedet av aktuell detaljplan, som omfattar Kilsgatan i 6st-vastlig
riktning samt korsningarna Kilsgatan/Kilsgatan och Kdmpegatan/Kilsgatan.

Marknivaer

Gatan vid Kilsgatan och Kampegatan i direkt anslutning till planomradet ar flackt och
Iaglant och marknivan ligger pa cirka +1,3 meter. Omgivande gator ligger pa mellan
+1,2-1,4 meter vilka innebdr risk for éversvamning. Den dubbelriktade cykelbanan langs
med gatan trappar upp i h6jd mot Kémpegatan.

For att planomradet ska uppna riktlinjer i Oversiktsplan for Géteborg — Tematiskt tillagg
for dversvamningsrisker (TTOP) for skyfall, hogvattenfloden och hogvattenstand behéver
Kilsgatan i 6st/vastlig strackning hojas till en lagsta niva pa minst +2,1 vid nagon entré
till den nya byggnaden.

Service

Det &r en brist pa samhallsservice i~ . P\ e
detaljplanens nérhet. Inom en radie S
om drygt 500 meter fran \
planomrédet finns inte férskola, : \
skola, aldreboende, " o

idrottsanlaggningar eller bibliotek. "
Forskola, skola, lekplats och Z o
bibliotek finns inom 1000 meter
fran detaljplanen. g

AN
&
@
B
N\
/
/
a

e EDeo BOOO €

o &

Runt om planomradet pagar A/
planering av flera stora A
stadsutvecklingsprojekt som - e

kommer att paverka platsens Loy X Wesmene St
framtida ft’)rutséttningar och behov Figur 16. Bild visar avstand till samhallsservice, som forskola, skola, bibliotek och

N 0 . . . vardcentral. Rod linje avser planomradet, orange linje har en radie om 500 m, gron
I ndromradet finns i dagslaget ! P geiny g

framst kontor och
lunchrestauranger. Handel finns vid
Nordstan, Centralstationen och
omkring Stampen.

linje har en radio om 1000 meter.

Teknisk forsoérjning

VA
Planomradet ar forsorjt med allmant VA-ledningsnét och foljer i huvudsak befintlig
gatustruktur.

Spillvattenpumpstation

Intill Kilsgatan, vid korsningen mot Kdmpegatan, finns en spillvattenpumpstation.
Anlaggningen paverkas av planerad hojning av Kilsgatan i 6st-vastlig riktning.
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Fjarrvarme, el, fiber
Det finns fjarrvarme anslutet till fastigheterna Gullbergsvass 5:27 (tidigare 5:23) och
5:17. Fjarrkyla finns for en av fastigheterna.

Det befintliga elnatet som finns framdraget skulle klara av att forsérja ungefar 10 000
BTA kontor/hotell/bostader, enligt GENAB:s uppskattningar. Da aktuell detaljplan
omfattar en storre exploatering &n detta kommer en ny ndtstation att behdva uppforas.

Fiber for data- och telekommunikation finns i omradet och fram till Kilsgatan 10, dock
inte aktivt.

Kilsgatan i 6st/vastlig strackning planeras att hojas till en lagsta niva pa +2,1 vid entrén
till den nya byggnaden. Inom den gatustrackningen paverkas fjarrkyla och VA-
anlaggningar. Utdver detta finns dock tva ventilpaket for fjarrkylaledningen, som kan
komma att paverkas och det behover studeras vidare i planarbetet.

Dagvatten, skyfall och hogsta hogvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2022) har tagits fram inom arbete med
detaljplan som aven omfattar hogsta hogvatten. Omradet avvattnas idag via stupror och
vagbrunnar via det kommunala ledningsnatet som mynnar i Gota dlv, Saveans inflode till
mynningen vid Alvsborgsbron, vilken omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN). Det
finns inga berdrda markavvattningsforetag i omradet.

Oversvamning

Planomradet ligger relativt 1gt och &r ett omrade med risk for Gversvamning. Omradet
kan 6versvammas bade med hdgsta hogvatten (fran havet) och fran hoga floden
(MélIndalsan och/eller Savean).

r

% Goteborgs
g Stad

i > <0.01m
0.01-0.1 m
0.1-0.3m

0.3-0.5m
g Mosim

=1m

k Tl £
\ P S
. B
Skala: 1:5 000 (vid Ad liggande] - ) K: jisningen har inte réttsverkan,
s . U A —

Figur 14. Hogsta hogvatten 2070.
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Figur 15. Hoga fléden

| Oversiktsplanens tematiska tillagg for éversvamningsrisker (2019-04-25) finns riktlinjer
for olika planeringsnivaer for hav, skyfall och vattendrag olika delar av Géteborg. Denna
detaljplan ligger inom omradet centrala staden.

Forplaneringsnivaerna for hav for Centrala staden anges att:

e Samhallsviktiga anlaggningar ska ligga pa minst + 3.8m.
e Lagsta golv for ny bebyggelse ska ligga pa minst +2.8m.
e Prioriterade strak/utrymningsvagar ska ligga pa minst + 2.1m.

For planeringsnivaer for skyfall for 6versvamningsniva vid 100 ar handelse anges att:

= Samhallsviktiga anlaggningar maste ligga minst + 0,5 m 6ver
dversvamningsnivan

= Ldgsta golv for ny bebyggelse ska ligga minst +0,2 m éver
Gversvamningsnivan.

=  Prioriterade strak/utrymningsvagar max far éversvammas 0,2 m.

Risk och stdrningar

Buller

Det finns relativt mycket trafik inom och i nara anslutning till planomradet. Framforallt
Gotaleden och Marten Krakowgatan genererar bade trafikbuller och kvavedioxidutslapp.
Det finns dven verksamhetsbuller i omradet. En trafikbullerutredning och en luftutredning
har tagits fram. | delen Detaljplanens innebérd och genomforande beskrivs luft och
trafikbullersituationen.

Luftkvalitet
Inom arbete med detaljplan har en platsbedémning for luft (SBK, Miljoférvaltningen,
2022) tagits fram. Fordjupad luftmiljoutredning for Centralenomradet, 6verdackningen av
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Gotaleden samt norr om Nordstan har anvéants som underlag for platsbedémningen for
aktuell detaljplan.

| den fordjupade luftmiljéutredningen finns en serie berakningar for olika scenarier
framtagna for intilliggande detaljplaner, Norr om Nordstan och Overdackningen. De
berdknade halterna &r kvévedioxid (98-percentil av dygnsmedelvérden) och PM10 (90-
percentil av dygnsmedelvarden), utifran for scenario 10B fran utredningen fran januari
2022. Urvalet av haltmatt baseras pa att dessa matt i regel ar de som det ar svarast att
klara miljokvalitetsnormerna for i Géteborg.

I miljoférvaltningens utvardering av luftsituationen bedémdes scenario 10B vara lampligt
att basera analysen pa. Trafiksiffrorna for aktuell detaljplan stammer i stort Gverens med
de som anvénts i berakningen. Den bebyggelsestruktur som anvénts i luftberdkningarna
liknar den som planeras i den aktuella detaljplanen.

Halterna av kvévedioxid och PM 10 ligger enligt berédkningarna klart under gransvérdena
i planomradet. Byggnadsstrukturen i omradet kommer inte ha langa, kontinuerliga
gaturum med hoga fasader utan vara mer uppbruten, vilket ar positivt for luftkvaliteten.

Med tanke pa den goda marginalen upp till gransvardena bedémer miljéforvaltningen att
det inte finns risk for att detaljplanens genomférande skapar 6verskridanden av
miljokvalitetsnormerna for luft.

Inga ytterligare luftutredningar behdvs.

Vibrationer och stomljud

En vibrations- och stomljudsutredning (Afry, 2022) har tagits fram inom arbete med
detaljplanen. Utredningen innefattar risk for vibrationsstorningar fran fordonstrafik for
planomradet. Inga vibrationsmatningar har utforts pa plats. Bedomningar har utforts
utifran den kanda geotekniska forutsattningar som finns pa platsen samt
vibrationsutredningar och matningar utférda inom angrénsande detaljplaner och
véagprojekt. Indikerande berdkning har utforts med hjélp av semiempiriska
berédkningsmodeller utvecklade av Efterklang. Det finns idag inga av myndigheter
faststéllda berakningsmodeller for att berdkna vibrationer i omgivning av gator och végar.

Vibrationer (kdnnbara)

Berakningsmassigt sa klaras Trafikverkets riktlinjer vw=0,4 mm/s [komfortvagt/RMS]
vid planerad byggnad med marginal. Utredningen forutsétter att generella
konstruktionsmassiga krav pa byggnadens dynamiska stabilitet foljs. Vagar forutsatts
vara slata utan nagra gupp i narheten av bostadshus. Da utformningen av vég 45 och
Marten Krakowgatan ligger pa en stor betongkonstruktion bedoms risk for vibrationer till
detaljplanen som lag. Med en slét vagbanan pa Kilsgatan samt dven en kompletterande
utfyllnad sa ar risken lag for stérande vibrationer fran denna gata.

Det bedéms motiverat med planbestammelse for vibrationer om planen innehaller
bostader pa grund av oférdelaktiga markforutséattningar samt att det saknas tydligt
myndighetskrav fran Boverket eller Folkhalsomyndigheten.

Stomljud (horbara vibrationer via mark)

Vid en jamforelse mot Trafikverkets riktlinjer samt Boverkets Rad sa konstateras att
kraven klaras med mycket god marginal. Fordonstrafik ovan mark har ett gemensamt
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ljudkrav for luftburet ljud och stomljud, pd LpAFmax,nT = 45 dBA och stomljudsnivan
fran vég i tunnel till framtida byggnad &r berakningsméssigt lagre an LpAFmax,nT = 30
dBA vilket & med stor marginal lagre dn Boverkets Rad géllande trafikbuller och klarar
aven stomljudskrav for trafik i tunneln, riktvarde LpAFmax,nT = 32 dBA. Trafikverket
har endast redovisat krav for jarnvagstunnel.

Det bedéms inte kravas nagon sarskild planbestaimmelse med avseende pa stomljud inom
detaljplanen.

Detaljplanens innebdrd och genomfdrande

Detaljplanen innebéar en fortatning och utveckling inom Centralenomradet och ligger
inom 500 meter fran centralstationen. Naromradet &r under stark utveckling dar ett flertal
nya byggnader har bade byggts och planeras att uppféras. Den dverdackning som
genomforts 6ver Gotaleden har kopplat planomradet narmare centralstationen och
innerstaden. Planomradet kommer i framtiden vara en del av en framtida innerstadsmiljo.

Detaljplanen medger en rivning av en trevaningsbyggnad (fore detta Holmens Herr) och
medger att denna ersatts med ny byggnad i 5-16 vaningar. Inom planomradet finns dven
en byggnad fran 1880-talet som har kulturhistoriska kvaliteter, denna byggnad bevaras
och skyddas i detaljplanen och byggnaden far dven planbestammelser for att 6ka
kulturmiljévardena vid en ombyggnation.

Den troligaste utvecklingen &r att den tillkommande byggnaden innehaller en
kontorsverksamhet pa cirka 15 000 - 20 000 m2 BTA med handel i gatuplan.
Detaljplanen ar flexibel och méjliggor darfor aven for bland annat hotell och mindre
bostéader.

En viktig del i planarbetet &r anpassningen av den tillkommande bebyggelsens volym och
skala med den befintliga miljon men ocksa tillkommande exploatering i naromradet med
syftet att bidra till en framtida attraktiv stadsmiljo. Den nya byggnaden ligger i den sddra
delen av kvarteret och trappar upp fran dster mot vaster vid Kémpegatan. Kampegatan ar
en av stadens framtida storre strak och kopplar centralstationen ner mot vattnet och
Gullbergs Strand. Den tillkommande bebyggelsen faller sedan i skala mot dlven i vaster
och i synnerhet mot byggnaden fran 1880-talet (Kilsgatan 10) for att anpassas till
befintlig bebyggelse och kulturmiljovérden. Anpassningen i skala bidrar till att minska
paverkan pa kulturmiljovardet genom gaturummets upplevda horisontella och jamna
pragel.

Ingen allméan plats ingar i planomradet. For omgivande allman plats & Kommunen
huvudman och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Exploat6ren
ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Markanvandning

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att mojliggora for kontor med handel i gatuplan och
regleras genom anvéndningen C-centrum. Inom anvéndningen centrum ryms verksamhet
som bor ligga centralt, vilka bedéms ska vara latta att na for manga manniskor. |
anvandningen ingar butiker, service, gym, kontor, bio, bibliotek, bank, teatrar,
foreningslokaler, restauranger, hotell, kyrkor samt andra typer av religitsa byggnader
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med mera. Med anvéndningen centrum skapas forutsattningar for en stadsmiljé med
inslag av servicefunktioner sasom butiker och restauranger, vilket kan bidra till fler
manniskor i rorelse dagtid. Detaljplan sakerstaller att minst 100 kvm i gatuplanet ska vara
handel och inte kontor. Detaljplanen medger dven anvandningen B — Bostéder for att
mojliggora for en flexibilitet. Bostaderna tillats max vara 35 m? for att vara anpassade for
kategoribostader sa som studentbostader vilket regleras genom planbestammelse vi. Om
andamalet bostader valjs innebér det troligtvis en mycket lagre BTA totalt, jamfort med
kontor. Detta beror pa paverkan av industribuller och krav pa dagsljus.

Bostader tillts inte i gatuplanet (planbestammelse s;), eftersom blandande funktioner och
aktiva stadsmassiga bottenvaningar som bidrar till att skapa stadsliv efterstravas. Detta
bedéms ha betydelse for trygg och attraktiv stadsmiljo. Minsta vaningshojd i byggnadens
gatuplan ar 5,0 meter mot gata, vilket syftar till att bidra till &andamalsenliga lokaler for
olika typer av verksamheter.

Kilsgatan 10, som ska bevaras tillater till skillnad fran resten av kvarteret aven bostader i
bottenvaningen da forsta vaningsplanet ligger en halv trappa upp fran markplan.

Bebyggelse

Detaljplanen majliggor for ny bebyggelse i 5, 8 och 16 vaningar mot Kilsgatan och
Kéampegatan. Den befintliga byggnaden fran 1880-talet i tre vaningar pa Kilsgatan 10
bevaras.

| utvecklingen av Centralenomradet
som helhet ar utgangspunkten att
bebyggelse ska trappa ned i hojd
mot Gota Alv. For att harmoniera
med den framtida stadsbilden i
omradet foreslas en stegvis
nedtrappning i tre volymer, fran
Ké&mpegatan i Oster till Kilsgatan i
vast, med syfte att den lagsta
byggnadsvolymen ska inordna sig
till den lagre bebyggelsen pa
Kilsgatan 10 och den befintliga

skalan pé 6 vaningar i kvarteret. De  Figur 16 Bild visar msjlig byggnation inom planomradet med vy fran Marten

foreslagna hojderna regleras i Krakowgatan. Nytillkommande bebyggelse utformas genom olika volymer och

skalor med en nedtrappning mot befintlig byggnad inom Kilsgatan 10. P& bilden
huvudsak genom tre illustreras huvudentrén i mitten langs langsidan mot kilsgatan och méjliga
hojdbestammelser handelslokaler mot de avfasade hérnen.

(planbestdmmelser h1, h3 och h4)

mot Kilsgatan i soder. Byggnaden

trappar aven ner mot garden dels med hansyn till Kilsgatan 10 samt for att paverkan
gallande dagsljus for befintlig byggnad i norr, Gullbergsvass 5:26 (Tennet 2) ska bli
godtagbar. De olika nedtrappningarna skapar ocksa majlighet att tillskapa
utomhusvistelser via terrasser i ett sydvastligt lage.

Hojdbestammelserna kombineras med utnyttjandegradbestammelsen (el) for att begrénsa
volymerna men samtidigt behalla en flexibilitet. | arbetet med byggnadens olika volymer
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har ocksa avvagningar gjorts gallande dagsljus kopplat till
den hoga exploateringen (L&s mer under dagsljus).

Skala

De foreslagna hogre volymerna i planforslaget innebér en
viss paverkan pa stadsbilden genom att kvarterets
byggnadshdjder och totala volym ¢kar och det sker en
skalforskjutning fran den befintliga skalan i omradet.
Detaljplanens placering norr om Gotaleden med
kommande bebyggelse i 8 - 14 vaningar, E45 samt
Marten Krakowgatans trafikstruktur gor att bebyggelsen i
soder bedoms ha en relativ talighet for skalméassiga
forandringar pa hojden. For att dock motverka en for stor
paverkan bedoms nytillkommande byggnadsvolymens
skala behova brytas ned.

Takfot och gatuplan

Gaturummen i Gster och vaster innehaller manga
horisontella element som bidrar till en upplevd horisontell
och jamnt intryck. Detta avspeglas exempelvis av att en
merpart av bebyggelsen i omréadet & sammanhallen med  rigur 17 Bild visar foreslagna byggnadsvolymer inom
byggnader mellan 3-6 vaningar. Flertalet byggnader i planomradet med vy fran sydvast, planomradet markeras med vit
0 5 g . o streckad linje. Befintlig, bevarad bebyggelse inom Kilsgatan 10
omradet ar forsedda med utskjutande tak_utsprapg mot har en mérkare gra farg. Nytillkommande bebyggelse utformas
gatan. Sammantaget skapar detta en tydligt horisontell genom olika volymer och skalor med en hégdel mot Kampegatan.

karaktar vid takfoten, i gatans langdriktning i omradet.

Den horisontella prageln i omradet kan bibehallas genom
att tillkommande byggnadskroppar med fasadliv mot
gaturummet utvecklas med nagon typ av markering ovan
fjarde eller femte vaningen exempelvis med indrag av
byggnadsvolymer, horisontella listverk i fasader eller
anpassning i fasadmaterial.

Nytillkommande bebyggelse ska utformas med ett tydligt
sockelvaningsmotiv for att visuellt bidra till att bryta ner
bebyggelsens skala samt bidra till att starka gatuplanets
publika karaktér. Det sékerstélls i planen genom en
generell planbestammelse for hela planomradet, Gatuplan
mot gata ska utformas med sérskild omsorg och med en
tydligt markerad sockelvaning”.

Den féreslagna byggnadsvolymen i fem véningar, vid Fiogur 18 Bild visar mojlig bygognation inom planomradet med vy
fran Kilsgatan séderut mot Marten Krakowgatan.

hornet Kilsgatan/Kilsgatan kraver separat reglering. Det  \ytijikommande bebyggelse utformas genom olika volymer och
regleras genom planbestammelse (f1), byggnad ska skalor med en nedtrappning mot befintlig byggnad inom

utformas med tydliga socklar och sockelvningar utmot ~ Kilsgatan 10
gata. Fasaden kan ocksa ha horisontella formelement som listverk for att bidra till att
visuellt bidra till anpassning till befintlig fasad pa Kilsgatan 10.
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Skalnedbrytning av byggnadskroppens fasad mot sdder

Byggnadsvolymen skala behover brytas ner utifran en vertikal uppdelning. Byggandens
fasad mot soder ska delas in i minst tre urskiljbara byggnadskroppar. Det beddms viktigt
som en visuell upplevelse for att bryta ner bebyggelsens skala och i uttryck fanga upp den
mer smaskaliga fastighets- och verksamhetsindelningen i omradet, samt skapa en battre
relation till gaturummet och omgivningen. Det sakerstalls genom planbestammelse (f3).

Olika fonsterutformning, indrag av byggnadsvolymer, fasadmaterial, kulor,
materialbehandling och textur kan som exempel anvandas for att dstadkomma dessa
skillnader och bidra till en visuell urskiljbarhet. Hojdregleringar i planen kan vara
inspiration till uppdelningen men behover inte efterfoljas exakt. Anpassningar for att
bryta ner skalan beddms dven bidra till att minska paverkan pa kulturmiljovardet.

Hogdel

En hogre volym foreslas i byggrattens 6stra del

i
mot Kédmpegatan. Korsningen Marten i F i i I 3 l
Krakowgatan/Kampegatan och avfarten till/fran ! p ; iy I
E45 fran Gullbergstunneln utgor ny entré till L £ : gl I
Centralenomradet och centralstationen. L i L iy ]

Kontexten av K&m : i - i
pegatan som ny entré samt de 1L il H|
trafikala strukturerna gor att bebyggelsen 1L LT
bedoms tala en hégre volym mot soder i 1L 4 : : : : L
anslutningen till korsningen. Volymens . : : : TiT :
utformning behdver dartill beakta befintlig : T
miljé i norr och dster t.ex. utifran TIIALEL. |
dagsljuspaverkan, de kulturhistoriska vardena “ : : : : : : :

5 \

for Pagoden med F.d. Tobaksmonopolets T

bebyggelse. ii.lll Ili ||
Planen avser reglera hogdelens volym,

. o - Figur 19 Bild visar foreslagna byggnadsvolymer inom planomradet
utformning, samt takavslut ovan vaning 10. Det med vy frdn Kampegatan fran planerad bebyggelse inom Detaljplan

sékerstalls genom bestammelsen (fs). for éverdackning av Gotaleden. Nytillkommande bebyggelse inom

Bestammelsen syftar till att sakra en anpasshing aktuell detaljplan utformas genom olika volymer och skalor med en
.. . . hdgdel mot Kémpegatan. Bearbetning av den hdgre volymen ska

av byggnadens hogre del med intentionen att studeras infor granskning.

skapa upplevelsen av en slankhet, utan en allt

for hog paverkan pa befintlig bebyggelse och

samtidigt uppna en god stadsmiljo.

Volymbearbetningen for byggréttens hdgre
volym pagar och kommer studeras vidare till
granskningsfasen.

Avfasade horn

Framtagen kulturmiljoutredning (G6teborgs Stadsmuseum, 2022) pekar pa att
tillkommande bebyggelse utformas med fasade horn, vilket ocksa framhalls i
kulturmiljéutredningen som en foreteelse med historisk férankring. Bebyggelsen volymer
foreslas utga fran de befintliga fastighetsgranserna, vars grans gar i de fasade hornen.
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Skyddsbestammelser

Framtagen kulturmiljéutredning (Goteborgs Stadsmuseum, 2022) redovisar en
prioriteringsordning for bevarande av Kilsgatan 10 samt antikvariska riktlinjer vid
utveckling av byggnaden (se avsnittet Kulturhistoria och befintlig bebyggelse). Nedan
anges hur detaljplanen sékerstaller bevarande och antikvariska riktlinjer for Kilsgatan 10
genom skydds-, varsamhets- och utformningsbestimmelser.

Skyddsbestammelsen betecknad med (r1) innebér att byggnaden inte far rivas.

Det framgar i kulturmiljéutredningen att byggnadens grundvolym i form av en
trevaningsbyggnad i hastskoform kring en liten stenlagd gard bor bibehéllas oforandrad
for att uppratthalla byggnadens starka berattelseformaga fran saval gatan som
gardsrummet och framtida bebyggelse i 6ster. Att bibehalla ar byggnadens grundvolym
framhalls som en av de atgarder med storst vikt och som hogst prioriterat. Byggnadens
ursprungsvolym i tre vaningar mot gata och fyra vaningar mot gard i hastskoform kring
egen gard ska bevaras sakerstélls via planbestammelse (q1). Upplevelsen av den
ursprungliga garden sékerstalls via planbestammelsen (61) som innebér att marken ovan
mark inte far forses med byggnad. Det bor dock inte utgora ett hinder for att exempelvis
anlagga ett dagvattenmagasin under garden.

Byggnadens ursprungliga byggnadshdjd regleras med en nockhojd pa 18,5 meter dver
angivet nollplan (hy).

Andra atgarder som ocksa beddéms av storst vikt och hogst prioriterat ar fasadmaterial
samt fasadernas indelning och tydliga 1880-talskaraktér. Detaljplanen sékerstaller att
befintliga réda tegelfasader, portgangens lage, kalkstenskladda socklar, ménstermurade
listverk samt den proportionerliga indelningen dem emellan ska bevaras
(planbestammelse ).

== == == Byggnadens ursprungsvolym
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FASAD MOT GARD URSPRUNGLIG HASTSKOFORM
Figur 20— (uppdateras innan utskick) — Till vénster Fasadskisser med rodstreckad linje markerar byggnadens
kvarvarande ursprungsvolym. Till hger, nybyggnadsritningar av bottenvaningen fran ar 1888 dar
byggnadens hastskoform runt gard framtrader.

Byggnadens interior har en relativt hog talighet for forandringar da stora andringar av
planlésning har genomforts i omgangar och andelen synliga originalmaterial ar lag. De
tva trapphusens placering och trapplopp pekas dock i kulturmiljéutredningen ut som
sérskilt vardefulla och kénsliga for forandring. Kénsliga delar dr vangstycket av ljust
malade jarnbalkar, plansteg i polerad kalksten samt det dekorativa gjutjarnsracket med
profilerad handledare i trd. Trapphusen med trapplopp sakerstéallas och bevaras i sin
placering genom bestdmmelse (gs).
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Varsamhetsbestammelser

Varsamhetshestammelserna, betecknade (ki, ko och ks), innebér bland annat att underhall
och renoveringar ska ske pa satt som ar anpassade till byggnadens ursprungliga eller
tidstypiska karaktér. Bestdammelserna tillampas for att reglera och definiera vilka
karaktarsdrag och vilka varden i den befintlig byggnaden som varsamheten speciellt ska
inriktas pa.

De symmetriskt inordnade fasaderna med en vél
avlésbar indelning mellan sockel, fasad samt tak ' ettt
ar mycket kansliga for férandring.
Varsamhetsbestdmmelserna i detaljplanen
sékerstaller att fonster och portar skall utforas i
trd och till form, indelning och proportioner
anpassas till byggnadens ursprungliga karaktar.
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Dagens takbeklddnad med takkupor av gronmalad i E’

plat ar sentida och saknar kulturhistorisk H —

signifikans. Ursprunglig takbekladnad var av P P840 B MO ClsD

tegel men plat bedoms utifran ett Figur 21 Bygglovsritning fran ombyggnationen 1988 som visar ny
kulturmiljoperspektiv ocksa som ett lampligt takbekladnad, férhojt tak samt tillagg av takkupor mot gata och innegard.

Pa fasaden mot garden syns ocksa forandringar i fonstersattningen, vilken

taktackningsmaterial. Detaljplanen reglerar att frAngar ursprunglig symmetri.

taktackning ska vara i tegel eller plat, som i kulor
ska vara anpassad till byggnadens ursprungliga karaktar. Takkupor ska utféras i samma
material som taket men i plat om det ar tegeltak.

1988 gjordes utvandiga andringar av byggnadens fonstersattning samt tilldgg av nya
takkupor vilka frangar byggnadens ursprungliga symmetri. Byggnadens fonstersattning i
den forsta samt tredje vaningen mot garden har en relativt hog talighet for forandringar
och det kulturhistoriska vardet skulle gynnas av en mer ursprunglig, symmetrisk
fonstersattning i denna del. Tidigare ndmnda bestammelser (ki, ks och k3) syftar till att
oppna upp for dessa forandringar av fonstersattningen utifran att placering, form och
indelning anpassas till byggnadens ursprungsproportioner.

Ar 1988 gjordes aven en stérre ombyggnad av byggnaden med utvandiga dndringar
sasom nya fonster och entrépartier, ny takbekladnad, forhojda tak pa gardsflyglarna samt
takkupor utmed Kilsgatan och mot innergarden. Dessa tillagg bedoms vara relativt taliga
for forandring sa lange helhetskaraktaren respekteras.
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FASAD C MOT_GARD
Figur 22Fasadskisser mot gard visar den om- och pabyggnad av den 23 Nulagesbilder pa flyglarnas vindsvaningar fran

sodra flygeln och norra flygeln av uppglasade vindsvaningar som tillkom  1988.
1988. Rod streckad linje markerar foréandringen.

De lyfta takfallen och uppglasade vindsvaningarna ar inte en del av byggnadens
ursprungsvolym. Dessa tillagg bedoms darmed som relativt taliga for forandring. For att
skapa en flexibilitet i utformningen av den befintlig byggnaden men samtidigt anpassa till
byggnadens kulturmiljovarde och bidra till en framtida attraktiv stadsmiljo tillampas
utformningsbestammelsen (f,), tilldgg ovan ursprungsvolym ska utformas med hansyn till
byggnadens grundvolym. Bestammelsen syftar till att moéjliggéra for forandringar men en
eventuell ombyggnad ska da varna byggnadens ursprungskaraktar.

Dagsljus

Krav pa dagsljus finns i BBR avsnitt 6:322 Dagsljus. Dar anges att rum eller avskiljbara
delar av rum dar méanniskor vistas mer an tillfalligt, exempelvis utrymmen for daglig
samvaro, matlagning, sémn och vila, ska utformas och orienteras sa att god tillgang till
direkt dagsljus ar mojlig, om detta inte ar orimligt med hansyn till rummets avsedda
anvandning. Kravet galler alla typer av byggnader. For dagsljus pa arbetsplatser géller
Arbetsmiljoverkets foreskrifter AFS 2009:2 Arbetsplatsens utformning, som anger att vid
stadigvarande arbetsplatser, i arbetslokaler och personalutrymmen som &r avsedda att
vistas i mer an tillfalligt, ska det normalt finnas tillfredsstallande dagsljus och méjlighet
till utblick (AFS 2009:2 § 9). Dagsljusforhallanden ska ocksa granskas i bygglovsskedet
och mojliga anpassningar eller avsteg kan da avgoras for att sékerstalla att kontorsrum
med bristande dagsljus inte anvands som stadigvarande vistelse.

Detaljplanen medger ny bebyggelse, upp till 16 vaningar och exploateringen kommer
vara en del av en framtida innerstadsmiljo. Kémpegatans gaturum &r smalt i forhallande
till planerad bebyggelse och det finns utmaningar i att uppna bra dagsljusinslapp.

En dagsljusutredning (Arkitema, 2022-12-12, 2022-12-19) har gjorts for det aktuella
forslaget och utgor en bilaga till detaljplanen. Det dr en VSC-utredning (Vertical sky
components) som har gjorts och den visar hur mycket dagsljus som traffar fasaden. Det &r
viktigt att veta att VSC-utredningen inte tar hansyn till tjocklek eller form pa huset och
den ger saledes bara en indikation om dagsljuset kommer att klaras eller inte. VSC-
modellen visar pa svarigheter kan finnas i de lagre planen pa bade befintliga och
tillkommande byggnad.

Stadsbyggnadskontorets anvisningar om dagsljus for tillampning av dagsljuskrav vid
planeringar anger riktvéarden for acceptabel dagsljustillgang VSC pa fasader i bostads-
och kontorsbyggnader. For bebyggelse i kvarter géller olika varden i olika delar av staden
definierade i utbyggnadsplaneringen UP. For aktuellt omrade inom Alvstaden anger
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gallande bostader att VSC under 10 % inte bor tillatas. Under 12 % bor endast mindre
ytor av fasaden tillatas. For kontorshyggnader anger inte riktlinjen lagsta acceptabel niva
for VSC for kontorsbyggnader men VSC under 15 % bor endast tillatas pa mindre delar
av fasaden. Om byggnaderna ar djupa med en husbredd dver 18 meter riskerar de att fa en
mork svaranvand karna.

VSC-ANALYS NULAGE

[ ] opTimALT DAGSLIUS (VSC > 29%)

[ | BEGRANSAT DAGSLIUS (22% < VSC < 29%)
[ BEGRANSAT DAGSLIUS (16% < VSC < 22%)
I O71LLRACKLIGT DAGSLIUS (12% < VSC < 16%)
I 071 RACKLIGT DAGSLIUS (VSC < 12%)

Figur 24 Bild visar VSC analys for befintlig bebyggelse i nuldget. (Arkitema 2022-12-12)

VSC-ANALYS FORANDRAT LAGE

[ ] oPTIMALT DAGSLIUS (VSC > 29%)

[ | BEGRANSAT DAGSLIUS (22% < VSC < 29%)
[ BEGRANSAT DAGSLIUS (16% < VISC < 22%)
I O7ILLRACKLIGT DAGSLIUS (12% < V/SC < 16%)
I O RACKLIGT DAGSLIUS (VSC < 12%)

Figur 25 Bild visar VSC analys for planerad bebyggelse inom detaljplanen samt paverkan pa befintlig
bebyggelse inom Gullbergsvass 5:26 (Tennet 2). (Arkitema 2022-12-12)
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Figur 26 Bild visar VSC analys for planerad bebyggelse och paverkan pa befintlig bebyggelse inom
Gullbergsvass 6:24 (Pagoden). Bilden visar en jamforelse mellan nulédge och planerad bebyggelse i olika
mojliga vaningsantal dar 16 vaningar motsvarar hogsta tillatna byggnadshojd och nockhgjd inom detaljplan.

(Arkitema 2022-12-19)

Till f6ljd av resultatet i VSC-utredningen har
fordjupade dagsljusberakningar med
planlésningar i de mest utsatta lagena tagits fram
for kvarteret Tennet och en utredning pagar for
paverkan pa kvarteret Bronsen, fore detta
Tobaksmonopolet.

Nytillkommande byggnad

De fordjupade dagsljusstudierna visar pa att det
finns en 16sning med bland annat nedtrappande
byggnadskroppar mot gardarna som bedéms ge
goda dagsljusforhallanden for stora delar av
byggnaden. Det finns vissa svarigheter i de lagre
planen mot gardarna och &dven morka ytor i de
inre delarna i byggnaden. Sammantaget beddms
dock andelen morka ytor i forhallande till
andelen ytor med goda dagsljusforhallanden som
rimlig.

- Plaﬁomrédesgréns

- Foreslagen byggnad

- Befintlig byggnad pa Kilsgatan 10

j‘ I:I Befintlig byggnad

Situationskarta som visar de mest utsatta lagena avseende dagsljus.
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Kilsgatan 10

Befintlig byggnad pa Kilsgatan 10 har redan idag bristande dagsljusinslapp mot garden
och sarskilt finns daliga varden pé norra fasaden i den sodra flygeln. Med planerad
bebyggelse sker ytterligare forsamring som gor att stora delar av rummen som vetter mot
innergarden inte kommer uppfylla rimliga dagljuskrav for stadigvarande vistelse.
Byggnaden innehaller kulturhistoriska varden vilket gor att atgarder sa som
uppglasningar inte &r mojliga. Mojligt nyttjande av byggnaden kommer behdva hanteras i
framtida bygglovsskede.

Tennet 2

Planerad bebyggelse inom detaljplanen har ocksa en negativ paverkan pa dagsljusinslapp
for Tennet 2 som ligger direkt och i anslutning norr om detaljplanen. Idag finns
glaspartier som leder in till det befintliga kontorshuset.

Exploatorerna har i den fordjupade dagsljusstudien visat pa atgarder i Tennet 2 med storre
uppglasningar samt att delar av ytorna som idag ar stadigvarande vistelse/arbetsplatser
istallet utformas for tillfallig anvandning. Andra delar av ytorna i Tennet 2 som paverkas
har fortsatt goda dagsljusforhallanden kan troligen fortsatt anvandas for stadigvarande
arbetsplatser.

Bronsen (fére detta Tobaksmonopolet)

Planerad bebyggelse inom detaljplanen har utifran VSC-analysen en negativ paverkan pa
dagsljusinslappet for Gullbergsvass 6:24 inom kvarteret Bronsen (fore detta
Tobaksmonopolet). En fordjupad dagsljusutredning ar under framtagande men
svarigheterna att nd goda dagsljusforhallanden for bebyggelsen har ligger i att
Ké&mpegatans gaturum &r smalt och byggnaden ar g-mérkt vilket innebér att byggnaden
inte tal anpassningar likt det som kan ske i Tennet 2.

Paverkan for olika hojder pa den nya byggnaden ger en viss skillnad pa fasaden i VSC-
analysen men skillnaden mellan en 6 vaningsbyggnad och en 16 vaningsbyggnad bedéms
inte som exceptionell och det kan finnas atgarder som exempelvis dndrade
mobleringsplaner alternativt avsteg med héansyn till att det &r kulturhistoriska vérden i
byggnaderna. Fortsatta studier efter samradsskedet kommer att genomforas for att se om
andrade volymer ger nagon faktisk storre effekt pa dagsljuset inne i byggnaden.

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsférvaltningen, Detaljplan for
Centrumutveckling vid Kilsgatan inom stadsdelen Gullbergsvass

Dnr 0994/21 PLANBESKRIVNING

35 (64)



SAMRADSHANDLING

Solljus och skuggning

NULAGE

Figur 27 Bild visar utdrag ur en solstudie som gjorts. Bilderna ar tagna fran vardagsjamning kl. 9, kl. 12 och
kl. 15. (Bild: Arkitema, 2022-12-19)

Solstudier har tagits fram (Arkitema 2022-12-19) inom arbete med detaljplanen. Bilden
ovan visar utdrag fran solstudien vid vardagjamning (omkring 20 mars) och redovisas vid
tre tidpunkter under dagen.

Kilsgatan i nord-sydlig riktning paverkas av skuggor bade vid kl. 9, kl.12 och kl. 15.
Kilsgatan i vast-ostlig riktning skuggas inte under eftermiddagen da ljuset kommer ifran
sydvast. Bilderna visar att garden inom aktuell detaljplan & mérk redan idag och far vid
planerad bebyggelse ytterst begransat med solljus under dygnet. Bilderna for
forhallandena kl. 9.00 visar att planerad hogdel inom aktuell detaljplan skuggar befintlig
bebyggelse at norr under morgonen.

Bilderna som visar férhallandena kl. 12.00 visar ocksa att aktuell detaljplan tillsammans
med Detaljplan for dverdéackning av Gotaleden skuggar storre delen av K&mpegatan, i
detta lage norr om Marten Krakowgatan. Hogdelen i aktuell detaljplan innebar dven
skuggning pa befintlig bebyggelse dster om Kéampegatan.

Bilderna som visar férhallandena kl. 15 visar att aktuell detaljplan har negativ paverkan
pa Kampegatan och att hogdelen skapar ytterligare skuggning pa kvarteret Bronsen.

Gestaltning

Till samradet har fokus legat pa att ta fram lampliga volymer och placering av
bebyggelsen. Infor granskning av detaljplan ska gestaltning av tillkommande bebyggelse
studeras narmre. Gestaltningen behover utga fran befintlig miljé och kulturhistoriska
varden i Kilsgatan 10, kvarteret Bronsen och Kdmpegatan som ny entré i
Centralenomradet och centralstationen.
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Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Ett trafik- och utformningsforslag ska tas fram inom ramen for arbetet med Detaljplan for
overdackning av Gotaleden, efter samradsskedet av aktuell detaljplan. Utredningen ska
omfatta Kilsgatan i 6st-vastlig riktning samt korsningarna Kilsgatan/Kilsgatan och
Kampegatan/Kilsgatan. Trafikforslaget ska innehalla utformning av gata med hansyn till
att marknivan behover hojas. Vidare ska angoring for rorelsehindrade, sophdmtning och
leverans, tillganglighet, trafiksékerhet samt gronytefaktor utredas.

Kilsgatan ar en gata med laga trafikfloden och malsattningen &r att Kilsgatan planeras till
en lagfartsgata med en gemensam golvniva. Malet r att arbeta in vistelsekvaliteter, som
smaskalig gronska och mojliggora for verksamheter i bottenplan.

Utformning for Kdmpegatan kommer att detaljprojekteras inom DP Gverdéckningen.

Gangtrafik och cykeltrafik

I genomférandestudien inom Detaljplan for 6verdackning av Goétaleden togs trafikforings
principer fram for Kampegatan och Kilsgatan. Langs Kampegatan 6ster om planomradet
planerades for en dubbelriktad gang- och cykelvag. Genomférandestudiens visar hur
principerna sag ut 2017. Efter det har Trafikverket fardigstallt utbyggnaden av
nedsankningen av Goétaleden och i samband med det fardigstéllt gatan, vilket inte helt
foljer principerna. Kilsgatans utformning kommer att utredas samband med trafik- och
utformningsforslaget infor granskning. Inriktningen é&r att Kilsgatans gangbanor och
cykelbanor samt korsningar forbattras.

Figur 28. Bild hamtad fran Genomférandestudie inom Detaljplan  Figur 29. Bild hamtad fran Genomforandestudie inom Detaljplan

for 6verdackning av Gotaleden. Bilden ger en bild av hur for éverdackning av Gotaleden. Trafikféringsprinciper for
trafikforingsprinciperna for Cykelbanor sdg ut 2017. Heldragna gangstrak. Bilden ger en bild av hur trafikforingsprinciperna for
linjer och rekommenderade strak i blandtrafik/méjliga gangstrak sag ut 2017. Trafikféringsprinperna kan komma att
cykelfartsgator redovisas med streckade linjer. Aktuellt forandras i samband med det Trafik- och utformningsférslag som
planomrade for Kilsgatan markerat med svart linje. ska tas fram infor planens granskning.

Trafikféringsprinperna kan komma att forandras i samband med
det Trafik- och utformningsforslag som ska tas fram infor planens
granskning.
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Biltrafik

Planomradet kan dven framover nas med bil antingen fran E45, via trafikmotet vid
Kémpegatan och Marten Krakowgatan som leder till Kilsgatan eller fran Gullbergs
Strandgata som leder till bade Kilsgatan och Kampegatan.

Parkering / cykelparkering

Inom planomradet finns idag 42 markparkeringar som kommer att tas bort i samband med
byggnation. Platserna hyrs idag i huvudsak av ett parkeringsbolag och anvands for
besoksparkering. Ett fatal av parkeringsplatserna hyrs av foretag utanfor projektomradet.
Platserna ar inte reglerade via detaljplan och det finns inga servitut, arrenden eller
parkeringskop. Ingen av parkeringsplatserna medfor besittningsratt. Hyresavtalen har en
uppsagningstid pa maximalt tre manader.

Framtagen mobilitets- och parkeringsutredning (Sweco, 2022) visar behovet av bil- och
cykelparkering. Utredningen har utgatt fran anvandningen kontor men dven jamfort om
delar av byggnaden skulle omvandlas till handel, vilket inte paverkade resultatet.
Utredningen jamforde ocksa parkeringsbehovet om byggnaden istallet skulle innehalla
hotell eller studentldgenheter. Tabellen nedan visar att detaljplanen innebdr ett behov av
40 bilplatser och 189 cykelplatser.

1 Kontor 5 0 9 (sysselsatta) 180 (sysselsatta)
(18 50041 500 m?) 0,44 (besokare) 9 (besdkare)
) Kontor (20 000 m? 2 (kontor) a1 2,5 (sysselsatta) 177 (sysselsatta)
varav 400 m? handel) 3,9 (handel) 4,95 (besokare) 11 (besdkare)
6 (sysselsatta 1,5 (sysselsatta 30 (sysselsatta
3 Hotell (20 000 m?) 15 (sysselsatta) =l (sysselsatta)
24 (gaster) 0,8 (gaster) 16 (gister)
Studentbostider . 1,0 (boende) 457 (boende)
4 0,05 per ligenhet 23 . .
(457 st) 0,5 (besbkare) 229 (besdkare)

Figur 30. Tabell som redovisar uppskattad efterfragan av bil- och cykelparkering mellan olika
verksamheter i byggnaden utifran olika scenarion att nyttja byggnaden. Mest trolig anvandning
beddms som scenario 1 och 2. (Sweco, 2022)

Bilparkeringsbehovet som uppstar att den tillkommande byggnationen planeras att
anordnas i kallarplan. Tre av parkeringsplatserna i garaget foreslas som PRH, parkering
for rorelsehindrade.

| foreslagen losning till samradet sker in- och utfart till parkeringsgaraget via angransande
fastighet Gullbergsvass 5:26 (Tennet 2). Planerad in-/utfart via Tennet 2 uppfyller dock
inte dagens standardkrav pa saker utfart enligt Stadens Tekniska Handbok. In- och
utfartslosningen ska studeras vidare infor granskningen och standardhdjande atgarder av
utfarten kan behdvas.

Cykelparkering &r tankt att anordnas i cykelgarage i markplan med entré fran
Ké&mpegatan.

Kollektivtrafik
Detaljplanen innebér inte ndgon utbyggnad eller utdkning av kollektivtrafik och
hallplatser.
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Héjning av gata

For att uppfylla riktlinjerna for utrymning vid higa vattenstand i Géta Alv behéver
Kilsgatan i 6st-vastlig strackning hojas. Hojningen behéver minst goras s att nagon av
byggnadens entréer ligger pa +2,1. En hojdstudie har darfor tagits fram inom ramen for
angransande detaljplan for dverdackningen av Goétaleden dar omgivande lokalgator i
planen ingar. | hojdstudien faststalls att en hojning av gatan ar tekniskt mojligt. Ett spann
av hojder har studerats infor samradet: minsta mojliga hojning for planens genomforande
som forutsatter en hdjning till minst +2,1 samt maximal héjning av utretts och
konstaterats till +2,5. Vilken hdjning som planen forordar kommer specificeras infor
planens granskningsskede da ocksa ett trafikforslag for trafikutformningen for Kilsgatan
har studerats for den aktuella strackan.

For att bidra till en attraktiv gatumiljé ar beddmningen att det ar motiverat att hoja en
langre stracka av gatan. Malsattningen &r att skapa ett funktionellt gaturum, med grénska
och stadsmassighet. Gatans niva planeras darfor att hojas pa en stracka mellan
Kéampegatan och korsningen Kilsgatan-Kilsgatan pa en stracka om upp till 85 meter.

Pa kommande sidor redovisas héjdstudiens tva alternativ i plan samt férhallande till
entré.

Alternativ +2,1 m

Detta alternativ avser att Kilsgatan i dst-vastligt riktning hojs till +2,1 m.

Figur 31( uppdateras innan utskick) Bild visar héjdstudie av hojning av gata vid entré till minst +2,1. Hela
gatan har inte studerats &n. Det studeras i trafik och utformningsforslaget som tars fram infér granskning.

Alternativ +2,5 m

Detta alternativ avser att Kilsgatan i dst-vastligt riktning hojs till +2,5 m.
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Figur 32( uppdateras innan utskick) visar hojdstudie av hojning av gata vid entré till maximal héjning +2,5.
Hela gatan har inte studerats an. Det studeras i trafik och utformningsforslaget som tars fram infor
granskning.

Tillganglighet

Tillgangligheten inom nytillkommande bebyggelse sékerstélls genom plats for angoring
pa allmanplats langs Kilsgatan, bade i dst-vastlig riktning och nord-sydlig riktning.
Angoring for rorelsehindrade sker pa Kilsgatan inom 25m fran entré. Det sakerstalls i
Trafik- och utformningsforslaget som tas fram inom ramen for Detaljplan for
Overdackning av Gotaleden. Inom ramen for Trafik- och utformningsférslaget kommer
aven en tillganglighetsplan tas fram for att tydliggora tillgangliga strak for synskadade
och rorelsehindrade. Utformning kommer att strava efter att uppna basta mojliga
tillganglighet.

For Kilsgatan 10, som ska bevaras i sin helhet, finns en befintlig angéringsmojlighet
langs Kilsgatan i nordsydlig riktning. Byggnaden nas via en port med portgang till entréer
pa garden. Tillgangligheten i byggnaden ar idag begransad.

Tillgangliga entréer

Tillganglighet till entréer har studerats for bada hojdalternativet och bedoms kunna l6sas
for bada alternativen.

Figur 33. Bild visar byggnadens entréplan - ramp/trappa vid hojdskillnad fran +2.5 till +2.8. (Framtagen av
Skanska)
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Figur 34. Bild visar byggandens entréplan med ramp/trappa vid hojdskillnad fran +2.1 till +2.8. (Framtagen
av Skanska)

Leveranser och avfallshantering
Avfallshantering och leverans sker pa allmanplats gata pa Kilsgatan. Det utreds i Trafik-
och utformningsforslaget.

Service

| arbetet med detaljplan har utgangspunkten varit att mojliggora centruméndamal. |
gatuplanet sakerstaller detaljplanen att minst 100 kvm ska anvandas for nagot annat an
kontor, som till exempel butik.

Planen beddms generera ett litet behov av skolplatser och forskoleplatser da mojliga
bostader ar smalagenheter, troligen studentbostader, for vilka behovet ar lagre gentemot
bostader. Dock fordrar studentbostader anda nagra platser vilka inte kommer tillgodoses
inom planen. Férskola tillskapas inom Detaljplan for éverdackning av Gétaleden som
ligger direkt soder om planomradet och som planeras att antas i borjan av 2023. Inom
staden har en Centralenomradet dvergripande forstudie gjorts gallande kartlaggning av
behov och forslag till 6vergripande 16shing, samt majliga platser for forskola och skola.
Forstudien har studerat mojligheterna att 16sa Centraleomradets behov av forskolor och
skolor i forsta hand inom sitt eget omrade. I stort gér man bedomningen att det ar mojligt,
men Iésningarna maste detaljstuderas i respektive planarbeten. Studien ger ett forslag till
fortsatt arbete dar forskola och skola utreds pa/vid Packhuskajen.

Detaljplanen tillfér ingen service mer an kommersiell service i bottenplan.

Behovet av service far tillgodoses i omgivningen men i dagslaget rader det en brist pa
samhéllsservice i naromradet, bade inom Centralenomradet och Gullbergsvass.

Friytor och naturmiljo

Den foreslagna bebyggelsen i detaljplanen innebér en hog exploatering. Planforslagets
volymer &r i forhallande till planerade kvarter i naromradet av en storre densitet och
hogre skala. Detaljplanens mycket centrala 1age som kan erbjuda andra kvaliteter bedéms
motivera en hog exploatering. Den hdga exploateringen innebdr begransad mojlighet till
att tillskapa friytor inom planomradet. Exploateringsgraden medger inte att ndgra nya
friytor i markniva tillskapas pa kvartersmark utéver den befintliga innergarden vid
Kilsgatan 10. For att tillgodose behovet for de som kommer verka och eventuellt kommer
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bo i den nya bebyggelsen blir det darfor sarskilt viktigt att takterrasser med
vistelsekvaliteter tillskapas dar smaskalig gronska tillampas.

Marken inom planomradet utgors i dagslaget av byggnader och parkering. Friytor
paverkas darfor inte negativt av detaljplanen.

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att tillskapa kontor men detaljplanens méjliggér for
bostader da det bedéms viktigt for omradet som helhet och positivt med flexibilitet i
detaljplanen. Detaljplanens htga exploatering skapar ett tillkommande behov av friytor.
Det saknas forutsattningar for att tillskapa tillracklig friyta inom planomradet och det
rader en brist pa friytor i naromradet. Darfor begréansas lagenhetsstorlekar, da
studentbostader anses ha ett mindre behov av friyta genom planbestammelsen (vi1). Da
detaljplanen medger en hdg exploateringsgrad men forutsattningarna ar begrénsade att
ordna friyta pa markniva reglerar detaljplanen att minst 350 kvm av takytan ska utformas
for utomhusvistelse.

Pa sikt kommer Gullbergskajen att utvecklas och déar planeras en kajpark. | detta arbete &r
det viktigt att Géteborgs stad bevakar sa att pdgaende projekt i omradet bidrar till
utbyggnaden av kajparken genom exploateringsbidrag (l&s mer under Avtal).

Naturmiljo
Marken inom planomradet utgor i dagslaget endast parkering och befintlig bebyggelse.
Naturmiljo paverkas darfor inte negativt av detaljplanen.

Sociala aspekter och atgarder

Da detaljplanen inte innehaller nagon allman plats ar mojligheterna begransade att i
detaljplanen bidra till att bevara eller starka sociala kvaliteter. Flera identifierade atgarder
behdver darfor hanteras vid sidan om aktuell detaljplan, dels inom Detaljplanen for
dverdackningen over Gotaleden, dels stadens arbete med Centralenomradet i stort.

Sammanhallen stad

| arbete med aktuell detaljplan har ocksa Kilsgatans utformning studerats, for att béttre
stdimma Overens med planerad bebyggelse inom aktuell detaljplan. Vid utformning av
Kilsgatan finns mojlighet att tillskapa viss gronska. Detta hanteras tillsammans med
utformningen av stodmuren med bade gronska och konst- och ljusséttning inom
Detaljplanen fér éverdackningen 6ver Gotaleden. Det ar viktigt att minska
barridreffekten av stodmuren och inom trafikforslaget for Kilsgatan bor vistelsekvaliteter
tillforas. Barriareffekten kan ocksa minska genom den planerade hojningen av Kilsgatan.
Kilsgatans utformning och hantering av stddmurens barridreffekt har betydelse for
upplevelsen av platsen. Planerade atgarder kan bidra till att skapa trivsamma
gemensamma rum i staden, med god framkomlighet for gaende och cyklister och dar det
gar att stanna upp och motas.

Samspel

Goteborgs Stad behover arbeta med helheten inom Centralenomradet for att starka
orienterbarheten och for att fa en mer sammanhallen karaktar. | detta arbete &r det viktigt
att utveckla tydliga passager och kopplingar inom omradet samt dverbygga fysiska och
mentala barriarer. Vidare att skapa nya malpunkter i omradet, till exempel genom en
Kajpark vid Gullbergskajen. | arbetet med att utveckla tydliga passager och kopplingar
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inom omradet behdver det ocksa 6vervagas hur vagskyltar ska hanteras. Skyltningen
inom omradet &r idag anpassad for en storskalig trafikmiljo och behover éndras for att
bidra till malsattningen om en 6kad stadsmassighet langs Kilsgatan och Kampegatan.
Genom stérkta kopplingar och nya malpunkter inom omradet kan en mer sammanhallen
stad skapas och som underlattar for ett fungerande vardagsliv.

Vardagsliv

Detaljplan sékerstaller att minst 100 kvm i gatuplanet ska vara handel, vilket syftar till att
bidra till en mer blandad och aktiv gatumiljd. Detaljplanen mdjliggor aven for bostader
vilket ger flexibilitet i planen och mdjliggdr en mer blandad stadsmiljé. Samtidigt saknar
detaljplanen forutsattningar att skapa tillréacklig friyta och detaljplanen tillskapar inte
nagon allman plats. Inom detaljplanen tillskapas friyta pa byggnadens tak och
detaljplanen reglerar att minst 25% av takytan ska utformas for utomhusvistelse. Val
utformade takterrasser kan starka boendekvaliteten och har sérskild betydelse nér det
saknas offentliga miljéer.

Identitet

De kulturhistoriska varden som bade omgivningen och Kilsgatan 10 besitter bidrar till
stadsdelens identitet. Detaljplanen séakerstaller ett bevarande av Kilsgatan 10 genom bade
skydds- och varsamhetshestammelser. Planbeskrivningen innehaller antikvariska
riktlinjer for utveckling av byggnaden och for tillkommande bebyggelse och beskrivs
ovan, i avsnittet Bebyggelse.

Héalsa och sakerhet

Goteborgs Stad behover sakerstélla att omradet for den framtida kajparken planlaggs som
allman plats Park for att tillgodose behovet av bostadsnara park i naromradet. | detta
arbete &r det viktigt att Goteborgs stad bevakar att pagaende projekt i omradet bidrar till
utbyggnaden av kajparken genom exploateringsbidrag (l&s mer under Avtal). Den
framtida kajparken har en avgorande betydelse for att uppna gemensamma offentliga
miljoer, som ar trygga for barn och som bjuder in till rérelse, méten och vila.

Teknisk forsorjning
Dagvatten och skyfall

Dagvatten

| framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2022) foreslas gront tak pa den
nya planerade byggnaden for att uppna bade reningskrav och stadens krav pa fordréjning
av 10 mm dagvatten per kvadratmeter hardgjord yta. Férdrojningskravet pa 10 mm
fordréjning per kvadratmeter hardgjord yta motsvarar erforderlig fordrojningsvolym 17,6
m3 om befintlig byggnad pa Kilsgatan 10 bevaras och dess befintliga avvattningssystem
behalls. Ett gront tak kan anlaggas pa delar av eller hela den nya takytan. Viktigt ar att det
grona takets fordrojningskapacitet beaktas vid val av tak sa att krav pa fordrojning kan
uppfyllas inom omradet. Naringslackage fran gréna tak kan aven variera beroende pa typ
av tak. Att vélja ett tak med mindre naringsldckage rekommenderas.

Aktuell recipient for omradet ar Gota alv, séder om intaget vilken &r klassad som Mindre
kanslig recipient enligt dokumentet "Reningskrav for dagvatten” framtaget av Goteborg
stad (2021-03-11). Markanvandningen for omradet &r bedémd till medelbelastad yta
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utifran att omradet &r ett kontor-/centrumomrade och reningskravet “enklare rening” for
dagvattnet foreligger. Enklare rening” innefattar avskiljning av partiklar genom
foretradesvis dversilning genom véxtlighet eller fordréjning. Efter rening och férdrdjning
i foreslagna grona tak bedéms mangden av samtliga undersokta féroreningsdmnen
minska, men malvardet for fosfor uppnas ej. Pa grund av att mangderna inte bedéms 6ka
for planomradet forsamras darfor inte mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormer
(MKN) i recipienten.

Skyfall och hégsta hégvatten

Pa grund av att omradet ligger laglant behovs sarskilda losningar for att sakerstalla risk
for hogsta hogvatten och skyfall. For att planomradet skall uppna riktlinjer i
Oversiktsplan for Goteborg — Tematiskt tillagg for 6versvamningsrisker (TTOP) for
skyfall, hogvattenfloden och hogvattenstand behdver nivan for fardigt golv for ny
byggnad inom planomradet placeras pa +2,8. Det sékerstalls genom planbestammelse.

Nivaer pa omkringliggande gator ska anpassas till en lagsta niva pa minst +2,1 vid minst
en entré till den nya byggnaden och interna anslutningar maste sakerstallas till denna
entré. En invandig anslutning mellan den befintliga byggnaden pa Kilsgatan 10 ska
sékerstallas for att mojliggdra en utrymningsvag via en entré i den tillkommande
bebyggelsen. Detta gor att det finns en saker utrymningsvag och omradet blir tillgangligt
for raddningsfordon, da kravet om ett maximalt vattendjup pa 20 cm inom gator i
samband med den kritiska hogvattennivan +2,3 (200 ars aterkomsttid ar 2070) uppfylls.

Undantag fran riktlinjer for 6versvamningsskydd

Kilsgatan 10 &r en aldre, kulturhistoriskt vardefull byggnad och pa grund av detta bedéms
mojligheterna till atgarder for att sakerstalla risk med sarskild hansyn till skyfall och
hogsta hogvatten begransade for att inte den aldre byggnaden ska forvanskas.

| samband med att planen godkanns foreslas Stadsbyggnadsnamnden ta stallning till att
Kilsgatan 10 omfattas av ett undantag fran riktlinjerna for tematisk Gversiktsplan i staden.
Det innebadr att byggnaden inte sdkras for htgsta hogvatten och skyfall och att byggnaden
skulle kunna na en hogre vattenniva an riktlinjen. Byggnadens entréplan/fardigt golv
ligger pa +2.78 vilket ligger nara riktlinjen pa +2.80 pa fardigt golv for omradet.
Utrymning maste sdkerstéllas genom passage till nytillkommande bebyggelse inom 5:17
och 5:28 via en entré pa minst +2.1. Vissa atgarder genom tekniska objektskydd bedoms
kunna utforas sasom tatning av befintlig kollucka och kallarfonster utan att byggnadens
karaktar forvanskas men detta behéver studeras vidare i kommande planskede.
Planbestammelsen i detaljplanen for lagsta fardig golvniva foreslar ett undantag for
Kilsgatan 10 med utgangspunkt till byggnadens kultvéarde och den skyddsbestammelse
(02), som sékerstalls i detaljplanen.

Vatten och avlopp

Allméan VA-ledningsutbyggnad beddéms inte kravas, daremot behdver kapaciteten pa
befintligt ledningsnét utredas for att kontrollera om kapaciteten behdver tkas om
utbyggnad enligt plan ska ske. Kapaciteten pa allmant ledningsnat for uttag av
brandvatten behdver &ven det utredas under fortsatt planarbete. Byggnader hogre @n 40 m
innebér storre brandvattenkrav.

Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan + 50 m (RH2000). I de
fall hogre vattentryck dnskas far detta ordnas och betalas av fastighetsagaren. Om det
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finns behov av sprinklat vatten behdvs utredning goras i tidigt skede for att se om
ledningsnatets kapacitet medger uttag till sprinklers eller gj.

Anslutning till allméant ledningsnat sker i forsta hand till befintliga serviser i Kilsgatan
samt Kdmpegatan. Fastigheten Gullbergsvass 5:27 har serviser for samtliga andamal i
Kilsgatan. Fastigheten Gullbergsvass 5:17 har serviser for samtliga andamal i Kilsgatan
samt serviser for spill- och dagvatten i Kémpegatan. Fastigheten Gullbergsvass 5:28
saknar serviser varav nya behéver byggas i Kdmpegatan.

Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda ledningar
for dag- och draneringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med sjalvfall ska
tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i forbindelsepunkt, med
héansyn till risk for uppdamning i allmént dag- och spillvattensystem. Om ledningsnétet ar
kombinerat krévs ytterligare hansyn. Kretslopp och vattens fordrdjningskrav for
dagvatten ska uppfyllas innan anslutning till allméant ledningsnat. Krav vad galler
avskiljning av fororeningar i dagvattnet ska vara uppfyllt.

Om markarbeten planeras narmare an 10 m fran VA-anlaggning ska Kretslopp och vatten
fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin.

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

Spillvattenpumpstation

Intill Kilsgatan, vid korsningen mot K&mpegatan, finns en spillvattenpumpstation.
Anlaggningen paverkas av planerad héjning av Kilsgatan i 6st-vastlig riktning.

Dialog fors med Kretslopp och Vatten kopplat till paverkan och man6vrering av
anlaggningen samt tillhérande ledningar. Till pumpstationen behdver det ocksa finnas
mojlighet till uppstélining for fordon vid drift och akuta atgarder under dygnets alla
timmar.
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Varme

Fjarrvarme finns for fastigheterna 5:27 och 5:17. Forutséttningarna for att anslutna
fastigheterna i framtiden &r goda men det kan krévas ledningsforstarkning.

El och tele

Befintliga ledningar som behdver beaktas, nya ledningar samt ansvar for flytt och
framdragande av ledningar.

Bestéllning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till <Goteborg
Energi Nat AB / Ellevio> (beroende pa planens geografiska lage) i god tid innan arbetena
ska pabdrjas. Vid utférande av arbeten i narheten av <Goteborg Energi Nat AB:s /
Ellevios> (beroende pa planens geografiska lage) anlaggningar ska bestammelser for
markarbeten vid elkablar foljas.

Ovriga ledningar

Under Kilsgatan finns fjarrkyla och dessa ledningar behover inte laggas om. Det finns
inte fjarrvarme eller gas under Kilsgatan inom aktuell strackning. Det finns tva
ventilpaket for en fjarrkylaledning, ett vid hornet Kilsgatan/Kilsgatan och ett vid
pumpstationen och dessa kraver atkomst.

Avfall

Avfallshanteringen anordnas inom planomradet. Renhallningsfordon kommer ha
angoringsmajlighet och utrymmen som ska kunna nas med avfallshil placeras i anslutning
till mojlig angdring. Det befintliga gatunatet &r relativt valforgrenat vilket innebér att
tillgangligheten for renhallningsfordon &r god inom hela planomradet och rundkérning
kan ske till saval nytillkommande bebyggelse samt befintlig bebyggelse inom
planomradet. Inga vandytor bedéms behovas.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Framtaget geotekniskt PM (Afry, 2021) utgar fran att antal vaningsplan ar mellan 10 och
16. Totalt beddms det att den nya byggnaden maximalt kan omfatta 30 000 kvm.
Byggnaden kommer troligtvis att ha en kallarvaning for bilparkering.

Totalstabilitet mot Géta alv och/eller mot Gullbergstunneln bedéms inte paverkas
negativt av planerad byggnation. Ny byggnad grundlaggs l&mpligen med
palgrundlaggning. Palarna ska utforas sa djupa att lasten fors ner till ett sadant djup att
totalstabiliteten inte paverkas. Da sattningsdifferenser skulle kunna uppkomma mellan
palade konstruktioner och omkringliggande mark kan atgarder for att motverka dessa
behdva vidtas. Ledningar bor utféras med flexibla anslutningar for att kunna ta upp
séattningsdifferenser.

Vidare innebar schakten for kéllarplanet att en avsevard jordvolym kommer att avlagsnas
vilket ar positivt for totalstabiliteten. Tidigare kontroller av totalstabiliteten for
byggnationen norr om aktuellt planomrade visar pa tillfredstallande stabilitet.

Hojning av markyta bor lastkompenseras med till exempel lattfyllning. Kéllarvaningar
bor utformas vattentéta for att grundvattensituationen ska paverkas sa lite som mojligt.

Inga planbestammelser med avseende pa de geotekniska forhallandena bedéms vara
nddvandiga.
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Vibrationer

Ett PM for vibrationer har tagits fram av (Afry 20222). Utredningen pekar pa att
byggnadens grundlaggning och byggnadskonstruktion ska anordnas sa att
vibrationshastigheten inom bostadsrum hogst ska vara vw = 0,4 mm/s vagd RMS nattetid
(22-06). Vardet far verskridas hogst fem ganger per trafikarsmedelnatt med som hogst
0,3 mm/s. Det sakerstalls genom planbestammelse.

Markmiljo

Ett PM gallande foérorenad mark (Relement, 2022) har tagits fram inom arbete med
detaljplanen. Utredningen pekar pa att vid en kommande exploatering kommer i princip
alla fylinadsmassor behdva schaktas ur for att ge plats at kallare. Detta innebéar att marken
automatiskt saneras till kanslig markanvandning (KM). Merkostnaderna blir inte
obetydliga men &r att betrakta som normala vid nybyggnationer inom centrala Goteborg.
Genomforda undersékningar visar med mycket stor sékerhet att omradet inte &r
kontaminerat av klorerade losningsmedel. Nagra ytterligare undersokningar utéver
sedvanlig avfallsklassning av kommande schaktmassor bedéms inte vara motiverade.
Infér grundlaggningsschakt ska dock en anmalan enligt 288 férordningen om miljofarlig
verksamhet och halsoskydd lamnas in till miljoforvaltningen.

Arkeologi
Det finns inte nagra fornlamningar i omradet.

Buller
En bullerutredning (Norconsult, 2022) har upprattats enligt PBL 4 kap 33a8.
Bullerutredningen innehaller en redovisning av beraknade varden for omgivningsbuller.

Utredningen sammanfattas nedan:

Utredningsomradet berdrs av trafik fran flera omgivande véagar samt sparvéag. Kvarter
inom pagaende detaljplan for overdackning av Gétaleden har varit en forutséttning i
bullerberakningarna for Gullbergsvass 5:17. For kontor och hotell finns inget riktvarde
for ljudnivaer utomhus. Riktvardet for ekvivalent ljudniva fran trafikbuller fér mindre
lagenheter, 65 dBA, blir ddrmed dimensionerande om det planeras byggas bostéder.
Planbestdammelsen v1 reglerar lagenhetsstorleken begrénsas max 35 m2.

Berakningar har gjorts utifran planerat nytt hus i upp till 15 vaningar. Berakningarna visar
att ekvivalent ljudniva vid fasad klarar riktvardet for trafikbuller (65 dBA) vid samtliga
fasader. Eftersom samtliga byggnader klarar riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad,
65 dBA, finns inga riktvarden for maximal ljudniva fran trafikbuller att forhalla sig till.

| detaljplanen finns planbestammelse om att bostader inte far placeras i fasad dar
ekvivalent ljudniva avseende trafikbuller Gverstiger >65 dBA.

Om bostadslagenheter forlaggs mot norr mot garden klaras riktvardena for uteplats pa
balkonger for flertalet lagenheter. Riktvardena klaras dven pa gemensam uteplats om
sadan forlaggs pa garden mot norr.

| detaljplanen finns planbestdmmelse om att bostéder bostaden har en eller flera uteplatser
ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA
maximal ljudniva.

Berékningarna av buller fran verksamheter visar att riktvardet for ekvivalent ljudniva
kvallstid och maximal ljudniva nattetid for bostader 6verskrids for fasader pa den dstra
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delen av det nya huset (i delen med 15 vaningar) pa de dstra och norra fasaderna i vaning
6 och uppat. Vid évriga fasader pa det planerade huset berdknas riktvardena for bostader
klaras. For kontor finns inga riktvarden utomhus vid fasad for buller fran verksamheter.

| detaljplanen finns planbestammelse om att bostéader inte far placeras i fasad dar
ekvivalent ljudniva for verksamhetsbuller 6verstiger <45 dBA kvallstid och maximal
ljudniva nattetid <55 dBA.

Luft

Inom arbete med detaljplan har en platsbedémning for luft (SBK, Miljoforvaltningen,
2022) tagits fram. Resultatet visar att med tanke pa den goda marginalen upp till
gransvardena bedémer miljoforvaltningen att det inte finns risk for att detaljplanens
genomfdrande skapar dverskridanden av miljokvalitetsnormerna for luft.

Kompensationsatgarder

En bedémning av behov av kompensationsatgarder for ekosystemtjanster
(Stadsbyggnadskontoret, 2022) har genomforts inom arbete med detaljplan. |
bedémningen for aktuell detaljplan framkom att det inte finns ekosystemtjénster inom
planomradet idag, bortsett fran kulturhistoria genom Kilsgatan 10 som istallet hanteras
inom kulturmiljoutredningen i detaljplanearbetet. Ddrmed &r beddmningen att det inte
forekommer nagot behov av kompensation.

Fastighetsindelning

Planen avser inte reglera fastighetsindelning eller innehalla u-omraden.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats
Ingen allmén platsmark ingar i planomradet. I anslutning till planomradet finns allmén
plats gata som forvaltas av kommunen.

Anlaggningar inom kvartersmark
Exploat6ren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet
Kommunen ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom allman plats gata i anslutning
till planomrédet. Atgarderna finansieras genom exploateringsavtal.

Drift och forvaltning
Exploatoren ansvarar for drift och férvaltning av anldggningar inom kvartersmark.
Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Gullbergsvass 5:17 | Ingen forandring Ingen foréandring Kvartersmark
Gullbergsvass 5:27 | Ingen foréndring Ingen foréndring Kvartersmark
Gullbergsvass 5:28 | Ingen forandring Ingen foréandring Kvartersmark

Mark ingdende i allméan plats, inlésen
Ingen mark kommer att 16sas in i planomradet.
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Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Exploatéren kommer utreda
vidare behovet av fastighetshildningsatgarder avseende befintliga fastigheter inom
detaljplanen.

Fore beviljande av bygglov kan fastighetsbildningsatgarder enligt ovan behéva vara
genomforda.

Gemensamhetsanlaggningar
Ingen gemensamhetsanlaggning beddms behdévas for omradet. Detta kan komma utredas
vidare under planarbetet.

Servitut

Befintligt avtalsservitut avseende garagenedfart som belastar fastigheten Gullbergsvass
5:26 till forman for Gullbergsvass 5:27 och 5:28 beddms inte paverkas. Behovet av
servitut som berdr kvartersmarken inom ny detaljplanen och fastigheten Gullbergsvass
5:26 utreds vidare under planarbetet.

Ledningsratt

Vid omléaggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsrétt
omprovas att gélla ledningens nya lage. De delar av befintliga allmanna ledningsomraden
som hamnar pa kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sakerstallas med
ledningsrétt, till forman for respektive ledningsagare.

Markavvattningsforetag
Inte aktuellt inom planomradet.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantméteriforréattning avseende ny
ledningsratt samt &ndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsréatter. Ansvar for
att ans6ka om och bekosta lantmateriforrattning for 6vriga eventuella atgérder regleras i
exploateringsavtalet.

Avtal

Befintliga avtal som berérs

Befintligt avtalsservitut avseende garagenedfart som belastar fastigheten Gullbergsvass
5:26 till forman for Gullbergsvass 5:27 och 5:28 beddms inte paverkas. Utformning av
garagenedfarten kommer dock att utredas vidare under planarbetet.

Exploat6ren kan ha avtal for hyresgaster och uthyrning av parkeringsplatser som behdver
ségas upp infor genomférandet av planen.

Inga dvriga befintliga avtal beddéms berdras av planen.

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomfdrande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allmén plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatoren avseende ekonomi, ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och Skanska Fastigheter Goteborg Ab angaende
genomforandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl.a. utbyggnaden av
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kommunaltekniska anlaggningar inom och eventuellt ocksa utanfor avtalsomradet.
Exploatoren forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att i
forekommande fall stalla en ekonomisk sékerhet i samband med avtalets tecknande.
Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomforande sakerstélls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende
utbyggnad av kvartersmark respektive allman plats. For exploatdren innebar
exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att
exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allman plats mm.
Dessa kan i den aktuella detaljplanen avse atgarder for héjning av gata i anslutning till
planomrédet samt anlaggande av park vid Gullbergskaj. Atgarderna kommer att utredas
vidare under planarbetet.

Avtal angaende avstaende av ersattningskrav pa kommunen pa grund av att
skyddsbestammelser och rivningsforbud infors for fastigheten ska traffas mellan
kommunen och &garen till fastigheten Gullbergsvass 5:27 innan detaljplanen antas.

Ett mobilitetsavtal ska tecknas mellan kommunen och Skanska Fastigheter Géteborg AB.
Avtalet avser att sékerstalla att de mobilitetsatgarder som presenteras i mobilitets- och
parkeringsutredningen genomfors. Avtalet ska vara tecknat innan detaljplanens
antagande.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetsagare
Inga avtal bedéms vara aktuella.

Avtal mellan exploatdér och dvriga fastighetsagare
Inga avtal mellan exploatéren och dvriga fastighetségare beddms inte behévas men
kommer att utredas vidare under planarbetet.

Avtal mellan ledningsdgare och exploator

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

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatoren for att sékerstélla ataganden vad galler kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Dispenser och tillstand

Behov av dispenser fran biotopskydd eller artskydd, tillstand for arkeologisk
undersokning eller anmélan om vattenverksamhet bedéms inte foreligga for
genomfdrandet av planen.

Tidplan

Samrad: 1. a kvartalet 2023

Granskning: 3:e kvartalet 2023

Antagande: 1 kvartalet 2024
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Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: under 2024
Fardigstallande: under 2026 eller 2027.

Upplysningar
Lagsta golvniva for anslutning med sjalvfall ar 0,3 m 6ver gata i forbindelsepunkt.

For planer som foljer BFS 2020:5 och 2020:8 finns upplysningar i planbeskrivningen
istallet for pa plankartan.

Genomfdrandetid

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphaver géllande plan. Fastighetsagaren &ger efter genomférandetidens slut
ingen ratt till ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nér den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphavs.

Planens genomfdrandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Fem ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser
Volym och skala

Ett viktigt dvervagande i planarbetet har varit anpassningen av den tillkommande
byggnadens volym och skala med den befintliga miljon. Men ocksa tillkommande
exploatering i naromradet har vagts in.

Stadsutvecklingsprogrammet anger att bebyggelsen i detta omrade kan uppforas i ca 10
vaningar och att bebyggelsen ska falla i skala mot alven for att ta hansyn till dlvrummets
topografi. Ett Gvervagande som gjorts ar att i stallet for att ha en jamnhog byggnad pa tio
vaningar sa ska byggnaden trappas, bade som volym och genom fasadindelningar.
Byggnaden gar ner i vaster och upp i 6ster mot Kémpegatan som ett av stadens framtida
huvudstrak som bildar en ny entré till centralstationen och dess koppling mot dlven. Den
hoga exploateringen samt narheten till Pagoden och gamla Tobaksmonopolets bebyggelse
kraver hog kvalitet i utformningen den tillkommande bebyggelsen och sarskilt av
hogdelen som foreslas ga upp mot 16 vaningar. Detta kommer vara ett arbete som
fortsatter i framtagandet av granskningshandlingarna.

Oster om planomradet ligger kvarteret Bronsen med ett flertal kulturhistoriska byggnader
bland annat Pagoden och inom planomradet finns dven en byggnad fran 1880-talet som
innehaller stora kulturhistoriska kvaliteter. Trappningen av byggnaden minskar ocksa
paverkan pa kulturmiljovardena pa byggnaden fran 1880-talet. Det finns aven ett flertal
utformningsbestammelser for att skapa en évergang fran tidigare skalan i kvarteret till en
hogre bebyggelse i Oster.
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Genom planférslaget sker en paverkan pa nuvarande stadsbild och pa kulturmiljon i
omradet, genom planforslagets anpassningar med trappningar och
utformningsbestammelser bedoms paverkan minskas och forlaget bidrar starkt till
intresset av att fortata omradet med en stadsmassig bebyggelse och bidrar till att skapa en
attraktiv stadsmiljo. Med de anpassningar som &r genomforda exempelvis med
trappningar ar beddmningen att intresset av en attraktiv stadsmiljé med hég tathet vager
tyngre an den paverkan som sker pa nuvarande stadsbild och kulturmiljo.

Dagsljus

Den hoga exploateringen som foreslas i planomradet paverkar mojligheten att skapa goda
dagsljusforhallanden i och utanfor omradet. Under arbetet med volymstudier har
avvagningar gjort gallande dagsljuset dar byggnadens lagre delar fatt anpassat sig efter
mojligheten att far bra dagsljusforhallanden i den nytillkommande byggnaden men &ven
paverkan pa befintlig bebyggelse norr om planomradet har paverkat volymernas
utformning.

De tidiga dagsljusutredningarna som &r framtagna till samradet visar pa att dagsljuset
framforallt &r en utmaning for de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna. De framtagna
utredningarna visar pa att exploateringen kommer ge storst paverkan pa fore detta
Tobaksmonopolets byggnad 6ster om planomradet och pa Kilsgatan 10 inom
planomradet. Att &ndra byggnadernas fasader ses som svart med hansyn till de
kulturhistoriska vérdena. Flera héjder har studerats for den nya bebyggelsen. De tidiga
studierna visar pa att dagljusvardena redan idag har svart att uppfylla dagens krav pa
dagsljus och att det kommer det bli en negativ paverkan pa befintlig bebyggelse aven om
den nya bebyggelsen ar lagre an i forslaget. Paverkan fran nuvarande forslag ses inte
heller som exceptionell och det kan finnas atgarder som exempelvis dndrade
mobleringsplaner alternativt avsteg med héansyn till att det &r kulturhistoriska vérden i
byggnaderna. Det som motiverar den hdgre bebyggelsen ar att det mojliggér for en
stadsutveckling och effektivare markanvéandning i ett centralt lage nara mycket god
kollektivtrafik, kvaliteter som beddms motivera planforslaget. Intresset av att tillskapa en
hog exploateringsgrad i omradet &r bade ett enskilt intresse och ett allmant intresse. Att
tillskapa den nya byggrétten enligt forslaget beddms som helhet vara en rimlig
avvégning. Vidare studier och volymhantering kommer dock att genomforas innan
detaljplanen gar ut pa granskning for att se pa om alternativa volymer och hojder ger
faktiskt effekt inne i befintliga byggnader.

Kilsgatan 10

Planomradet innehaller i véster en kulturhistoriskt intressant byggnad fran 1880-talet i tre
vaningar. Byggnaden har daliga dagsljusforhallanden, ej sakrade nivaer for hogvatten och
en tillganglighet som inte uppfyller dagens krav. Sarskilt svara forhallanden gallande
dagsljus och tillganglighet galler for de tva flyglarna mot garden. Den framtagna
kulturmiljoutredningen pekar pa mycket hoga varden for hela ursprungsvolymen vilket
aven inkluderar flyglarna.

| avvagningen mellan att skapa en andamalsenlig byggnad gallande dagsljus, folja
tematisk Gversiktsplan for 6versvamningsrisker och skapa tillgangliga ytor i ett framtida
kontor har stadsbyggnadsforvaltningen landat i att kulturmiljévardena i byggnaden véger
tyngre da byggnaden &r ensam i sitt slag i Gullbergsvass och darfor ska bevaras.
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Sammantagen beddémning

Sammanvégningen &r att varden som staden tillfors vager upp mot férandringarna. Det
blir ett tillskott av manniskor som arbetar, ett visst tillskott av service i ett centralt

kollektivtrafikndra lage. Den sammanfattade bedémningen ar att det enskilda ekonomiska
intresset samt det allménna intresset for fortatning med darmed forknippade miljoaspekter
vager tyngre an den paverkan som sker pa allméanna kulturmiljointressen, stadshild samt

dagsljus.

Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestammelse kan anvéandas pa flera stallen i planen men med olika motiv.

Anvéndningsbestdmmelser for kvartersmark

Beteckning | Bestdmmelse

Motiv till reglering

Lé&ge i kartan

C Centrum

Planomradets lage med
nérhet till regional
kollektivtrafik &r en viktig
lokaliseringsfaktor for
naringslivet. Det &r som
mest attraktivt att etablera
kontor i nérheten av
centralstationen. Detta ger
ocksa goda forutsattningar
for resor utan bil.

Centrum medger en
flexibel anvandning déar
handel kan bidra till ett
mer levande gatuplan.

Hela planomradet

B Bostader

Bostader medges for att ge
flexibilitet och mojlighet
till en mer blandad
stadsmiljo. Bostéder i detta
lage ger ocksa goda
forutsattningar for resor
utan bil.

Hela planomradet

Egenskapsbestdmmelser

Beteckning | Bestammelse Motiv till reglering Lage i kartan

61 Marken far inte Syftar till att sékerstalla att | Galler befintlig stenlagd
forses med byggnad. | befintlig gardsmiljé med gard inom
Underjordiska omkringliggande byggnad | hastskoformen som ar
tekniska anlaggningar | i hastskoform inte forses en del av den befintliga
tillats. med byggnad. byggnaden inom

Kilsgatan 10.

S1 Byggnadens gatuplan | Syftar till att sékerstélla Galler hela planomradet
far inte anvindas som | aktivt gatuplan och utom befintlig dldre
bostadsrum. mdjligheten till kontor i byggnad pa Kilsgatan

detta centrala lage. 10.

h1 Hogsta Reglering av hgjd for ny Géller volymen vid
Byggnadshojd ar 24,2 | bebyggelse syftar till att hornet
meter Gver angivet anpassa skala efter Kilsgatan/Kilsgatan.
nollplan befintlig kulturmiljo péa

Kilsgatan 10, enligt
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planens syfte om att bidra
till en framtida attraktiv
stadsmiljo.

hz

Hogsta nockhdjd &r
18,5 meter Gver
angivet nollplan

Hojdbestdmmelsen &r satt
med hansyn till befintlig
huvudbyggnads nockhdjd.
Syftar till att bevara
byggnadens karaktar och
bidra till en framtida
attraktiv stadsmiljo.

Géller befintlig byggnad
inom Kilsgatan 10.

hs

Hogsta byggnadshdjd
ar 60,0 meter over
angivet nollplan

Bestdmmelsen syftar till
att mojliggdra en hogdel
mot en av stadens
huvudgator Kdmpegatan
och i ett lage i staden som
beddms tala en hogre
volym. Detta beddms vara
enligt planens syfte att
planen &r en del av en
framtida innerstadsmiljo i
en omgivning som
utvecklas parallellt.

Galler volymen mot
Kéampegatan.

ha

Hogsta byggnadshojd
ar 37,0 meter over
angivet nollplan

Bestammelsen syftar till
att reglera byggnadshdjd
och bidra till en framtida
attraktiv stadsmiljo.

Galler volymen med
langsida mot Kilsgatan i
Ost-vastlig riktning.

hs

Hogsta totalhdjd ar
21.00 meter i
byggnadshdjd.

Syftet med begransningen
byggnadens volym i hgjd
och sékerstalla
dagsljusinslapp.

Galler den del av
byggrétten som vetter
mot norr och befintlig
byggnad.

he

Hogsta totalhdjd ar
10,0 meter 6ver
angivet nollplan.

Syftet med begrénsningen
byggnadens volym i héjd
och sékerstalla
dagsljusinslapp.

Galler den del av
byggrétten som vetter
mot norr och ny
byggnad l&ngs
Kéampegatan.

Vi

Storsta
ldgenhetsstorlek ar
max 35 m2.

Omradets brist pa
kommunal service i form
av skola och forskola och
detaljplanens svarighet
med att skapa tillracklig
friyta inom och utanfor
fastigheten gor att
lagenhetsstorleken
begrénsas till max 35 m?
for att medge mindre
bostéder. Detta syftar till
att mojliggora bostader
och ge mojlighet till en
mer blandad stadsmiljo.

Galler hela
planomradet.

1

Byggnad fér inte
rivas.

Syftar till att sakerstélla att
befintlig byggnad av
bevarandevérde inte rivs. 8
Kap. 13 § PBL inte rivs.

Galler befintlig byggnad
pé Kilsgatan 10.
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Kulturmiljovardet har
framkommit i
kulturmiljéutredning.

Stddjer planens syfte att
bevara byggnad som &r
viktig ur
kulturmiljoperspektiv.

indelad i minst tre

nytillkommande
bebyggelses skala och

01 Byggnadens Byggnaden utgor sarskilt Galler befintlig byggnad
ursprungsvolym, i vardefull byggnad pa Kilsgatan 10.
trevaningar mot gata | som omfattas av 8 Kap. 13
och fyra vaningar 8 PBL. Kulturmiljovérdet
mot gard i har framkommit i
hastskoform kring en | kulturmiljéutredning.
gard, ska bibehallas,
med undantag for det | stgdjer planens syfte att
Som anges | bevara byggnad som &r
bestdmmelse ki, ko, viktig ur
ks och f, kulturmiljoperspektiv.
g2 Befintliga roda Byggnaden utgor sarskilt Galler befintlig byggnad
tegelfasader, vardefull byggnad pa Kilsgatan 10.
portgangens lage, som omfattas av 8 Kap. 13
kalkstenskladda § PBL. Kulturmiljovérdet
socklar, har framkommit i
monstermurade kulturmiljéutredning.
listverk samt den Stddjer planens syfte att
proportionerliga bevara byggnad som &r
indelningen dem viktig ur
emellan ska bevaras. | kulturmiljdperspektiv.
0s Trapphusen med Byggnaden utgor sarskilt Galler befintlig byggnad
trapplopp ska bevaras | vardefull byggnad pa Kilsgatan 10.
i sin placering. som omfattas av 8 Kap. 13
§ PBL. Kulturmiljovardet
har framkommit i
kulturmiljéutredning.
Stddjer planens syfte att
bevara byggnad som &r
viktig ur
kulturmiljéperspektiv.
f1 Byggnad ska Bestammelsen syftar till Galler volymen vid
utformas med tydliga | att sékra anpassning till hornet
socklar och byggnad med Kilsgatan/Kilsgatan. |
sockelvaningar ut kulturmiljovéarde och bidra | plankartan omrade
mot gata. till en framtida attraktiv betecknat med h;,
stadsmiljo.
fa Tillagg ovan Syftar till att skapa en Galler tillagg ovan
ursprungsvolym ska | flexibilitet i utformning av | befintlig byggnad pa
utformas med hénsyn | befintlig byggnad men Kilsgatan 10.
till byggnadens samtidigt anpassa till
grundvolym. byggnadens
kulturmiljovérde och bidra
till en framtida attraktiv
stadsmiljo.
fs Byggnaden ska mot Bestdmmelsen syftar till Galler nytillkommande
sOder vara vertikalt att bryta ner volymer mot sdder.

Omraden betecknat med
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urskiljbara
byggnadskroppar.

volym, bidra till att starka
gatuplanets publika
karaktar samt en framtida
attraktiv stadsmiljo.

h1, h2 och h4 pa
plankartan.

i tegel eller plat, som
i kulor ska vara
anpassad till
byggnadens
ursprungliga
karaktar.

vardefull byggnad

som omfattas av 8 Kap. 13
§ PBL. Bestammelse
tillampas for att reglera
vilka interiors
karaktérsdrag och varden
hos befintlig byggnad som
varsamheten speciellt ska
inriktas pa.

Stddjer planens syfte att
bevara byggnad som &r
viktig ur
kulturmiljoperspektiv.

fa Planen avser att Syftar till att sékra en Géller utformningen av
reglera byggnadens anpassning av byggnadens | volymen ovan vaning
utformning, volym hogre del med intentionen | 10-12 mot Kdmpegatan
samt takavslut ovan att skapa upplevelsen av i st och Kilsgatan i
vaning 10. en slankhet, utan en allt for | soder. Omrade
hog paverkan pa bef. betecknat med hsi
bebyggelse och samtidigt | plankarta.
uppna en god stadsmiljo.
e Minsta vaningshojd i | Syftar till att bidra till Galler hela planomradet
byggnadens gatuplan | aktiv och levande utom befintlig &ldre
ar 5,0 meter mot gata. | gatuplan, med byggnad pa Kilsgatan
andamalsenliga lokaler for | 10.
olika typer av
verksamheter. Detta
beddms ha betydelse for
trygg och attraktiv
stadsmiljo.
e Storsta sammanlagda | Reglerar storsta bruttoarea | Inom respektive
bruttoarea inom med | per byggnad, for att byggréattsvolym.
e, betecknade mojliggora en attraktiv
omraden ar [x] m2. stadsmiljo.
k1 Fonster och portar Byggnaden utgor sarskilt Galler befintlig byggnad
skall utforas i trd och | vardefull byggnad pa Kilsgatan 10.
till form, indelning som omfattas av 8 Kap. 13
och proportioner 8 PBL. Bestammelse
anpassas till tillampas for att reglera
byggnadens vilka interiors
ursprungliga karaktérsdrag och varden
karaktéar. hos befintlig byggnad som
varsamheten speciellt ska
inriktas pa.
Stodjer planens syfte att
bevara byggnad som &r
viktig ur
kulturmiljoperspektiv.
k2 Taktackning ska vara | Byggnaden utgor sarskilt Galler befintlig byggnad

pa Kilsgatan 10.
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ks Takkupor ska utféras | Byggnaden utgor sarskilt Galler befintlig byggnad
i plat med kulor som | vardefull byggnad pa Kilsgatan 10.
stdmmer med som omfattas av 8 Kap. 13
byggnadens 8 PBL. Bestammelse
ursprungliga tilldmpas for att reglera
karaktér, och ska till | vilka interiors
antal och placering, karaktarsdrag och varden
anpassas till hos befintlig byggnad som
byggnadens varsamheten speciellt ska
proportioner. inriktas pa.
Stddjer planens syfte att
bevara byggnad som &r
viktig ur
kulturmiljoperspektiv.
Egenskapsbestdmmelser (generella for planen)
Beteckning | Bestdmmelse Motiv till reglering Lage i kartan

Byggnadens
grundl&ggning och
byggnadskonstruktion
ska anordnas sa att
vibrationshastigheten
inom bostadsrum
hogst ska vara vw =
0,4 mm/s vagd RMS
nattetid (22-06).
Vardet far
Overskridas hogst fem
ganger per
trafikarsmedelnatt
med som hdgst 0,3
mm/s.

Bestammelser syftar till att
skydda mot storningar i
form av vibrationer.

Géller hela
planomradet.

Minst 350 kvm av
tillkommande takyta
ska utformas for
utomhusvistelse.

Bestammelsen syftar till
att sékerstalla ytor for
utomhusvistelse pa tak
med hansyn till
detaljplanens svarighet att
skapa tillracklig friyta
inom och utanfor
fastigheten.

Galler for tillkommande
bebyggelse inom
planomradet.

Hardgjorda ytor ska
utformas sé att minst
10 mm/m; dagvatten
kan fordrdjas och
renas.

Bestdmmelsen &r generell
for detaljplaner och syftar
till att sékerstélla
dagvattenhantering.

Géller hela
planomradet.

Légsta niva pa fardigt
golv ska vara minst
+2,8 meter Gver
nollplanet om inte
annat
Oversvamningsskydd
anordnas till denna
héjd, med undantag
for omraden
betecknat med q.

Detta stimmer med
dversiktsplanens tematiska
tillagg for
Oversvamningsrisker
(2019-04-25).
Bestdmmelsen syftar till
att skydda bebyggelsen
mot dversvdmning.

Galler hela planomradet
utom befintlig aldre
byggnad pa Kilsgatan
10.
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Bostader far ej
placeras i fasad dar
dér ekvivalent
ljudniva avseende
trafikbuller dverstiger
>65 dBA.

Bestdmmelsen ar generell
for detaljplaner och syftar
till att sékerstélla god
boendemiljo.

Géller hela
planomradet.

ljudniva.

Om bostaden har en
eller flera uteplatser
ska ljudnivan vid
minst en uteplats vara
hdgst 50 dBA
ekvivalent ljudniva
och 70 dBA maximal

Bestdmmelsen &r generell
for detaljplaner och syftar
till att sékerstélla god
boendemiljo.

Galler hela
planomradet.

dBA.

Bostader far ej
placeras i fasad dar
ekvivalent ljudniva
for verksamhetsbuller
Overstiger <45 dBA
kvallstid och maximal
ljudniva nattetid <55

Bestdmmelsen ar generell
for detaljplaner och syftar
till att sékerstélla god
boendemiljé.

Géller hela
planomradet.

inom

Minst 100 m;
bruttoarea i entréplan

anvandningsomradet
ska utgoras av lokaler
for centrum- eller
verksamhetsandamal,
ej kontor.

Syftar till att sékerstalla
handel i gatuplan for att
mojliggora attraktiv
stadsmiljo.

Galler hela planomradet
utom befintlig aldre
byggnad pa Kilsgatan
10.

markerad

Gatuplan mot gata
ska utformas med
sarskild omsorg och
med en tydligt

sockelvaning.

Tillkommande byggnader
anpassas till gaturummets
upplevda horisontella och
jamna prégel.

Galler hela
planomradet.

kraft.

Genomfdrandetiden
ar 10 r fran den dag
planen vinner laga

Genomforandetiden anger
den tidsrymd inom vilken
en detaljplan &r tankt att
genomfdras och ska
bestdmmas till mellan fem
och femton &r. Innan
genomforandetiden har
gatt ut far planen inte
andras, erséttas eller
upphdvas mot berérda
fastighetsagares vilja.

Galler hela
planomradet.

Nollalternativet

Nollalternativet &r ett referensalternativ for att beddma detaljplanens féreslagna
markanvandning med avseende pa miljoeffekter och konsekvenser.

Gallande detaljplan medger en byggnadshojd pa 16 meter och en trolig utveckling ar att
befintlig byggnad fran 1970-talet kvarstar men att garden kan bebyggas och kvarteret kan
slutas mot dster i Kdmpegatan med en lagre byggnad. Om planen inte uppréttas finns viss
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risk att kulturmiljovardet pa Kilsgatan 10 forvanskas eftersom byggnaden saknar skydd i
géllande plan.

Om planen inte uppréttas utvecklas inte omradet i enlighet med Centralenomradet i stort.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Detaljplanen omfattar inte ndgon allman plats vilket medfor begransade majligheter till
positiva sociala konsekvenser som kunde haft betydelse for savél detaljplanen, narmiljon
och stadsdelen. Detaljplanens negativa konsekvenser for sociala aspekter ar framst
avsaknaden av allmén plats och offentlig service. Detta innebar att detaljplanen inte
bidrar till narmiljons eller stadsdelens behov av friytor och service. Det innebar ocksa att
boende och verksamma inom detaljplanen inte kommer att erbjudas tillrécklig friyta.

Sammanhallen stad

Tillsammans med omradets stadsomvandling i stort kan detaljplanen bidra till positiva
sociala konsekvenser, som till exempel omvandling av Kilsgatan till ett mer trivsamt
gaturum och tillskapande av gronska bade inom Kilsgatan, vid muren mot Marten
Krakowgatan samt pa takterrasser inom detaljplanen.

Samspel
Detaljplanen utvecklas parallellt med flera andra pagaende projekt i staden och bidrar till
en Okad stadsmassighet och sammanhallen stad i bade narmiljon och stadsdelen.

Vardagsliv

Detaljplanen ger vissa positiva sociala konsekvenser fOr stadens intentioner att skapa en
mer funktionsblandad stad i stort, med aktiva gatuplan. Aven méjligheten att uppféra
bostéder innebdr positiva konsekvenser i form av blandad stadsmiljo.

Identitet

Detaljplanen faststéller gestaltningsmaéssiga principer dar volym- och skolmassiga
avvagningar gjorts mot bade befintliga byggnad inom planomradet, naromradet med
Pagoden och F.d Tobaksmonopolets lokaler och Centralenomradets utveckling i stort.
Aven ett sakerstallande av kulturmiljévarden pé Kilsgatan 10.

Hélsa och sakerhet

Detaljplanen skapar positiva konsekvenser i form av exploateringsbidrag for bostadsnéra
park inom framtida kajparken. Detta har betydelse for saval boende som verksamma inom
aktuell detaljplan och andra inom Centralenomradet.

Barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barnets rattigheter i svensk lag
den 1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut
i planarendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nar planarbetet pabdrjades.

Detaljplanens direkta narhet och narmiljo ar inte lamplig milj6 for barn med hansyn till
storskaliga trafikrum och hardgjorda miljéer. Da detaljplanen inte innehaller allmén plats
bidrar detaljplanen inte med tillskapande av miljoer for barn att leka eller réra sig fritt.

Detaljplanen medfor nagot battre gatumiljo for gangtrafikanter och barn da utformningen
av Kilsgatan har som malsattning att tillféra gronska och minska fokus pa biltrafik.
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Centralenomradet utgor ett kontorsintensivt omrade med brist pa offentlig service.
Detaljplanen medfor inga positiva konsekvenser for offentlig service.

Aktuell detaljplan medfor positiva konsekvenser i form av mojlighet till mer blandad
stadsmiljo.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutséttningar och féreliggande behov. Planen
beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ar férenlig med
Oversiktsplan for Goteborg.

Detaljplaneforslaget medger en ny byggratt pa mark som redan &r ianspraktagen. Den
paverkar inte omraden eller natur med erkand skyddsstatus och det finns inte nagra
skyddsvarda eller rodlistade djurarter inom omradet. | dagslaget finns ingen gronska inom
omradet och planens méjligheter att bidra till gronska ar begransad. Mindre planteringar
och grona inslag bedéms kunna tillféras pa Kilsgatan i dst/vastlig riktning samt
utemiljoer pa terrasser.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan
Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5
kap. 11 § och Miljobalken (MB) 6 kap. 6 8§ for aktuell detaljplan.

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Bedomningen har utgatt fran kriterierna i
Miljébedémningsférordningen (SFS 2017:966) 5 §.

Kort sammanfattning av platsens kanslighet och planens paverkan.

Detaljplaneforslaget medger en mindre komplettering i befintlig sammanhallen
bebyggelse med verksamheter och kategoribostader i ett befintligt utvecklingsomrade.

Kommunens stallningstagande grundar sig bland annat pa beddmningen att ett
genomforande av detaljplanen:

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

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

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

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

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.
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e Inte patagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

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

Ytterligare motiv till stdllningstagandet ar att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och péa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedémt att en miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag.

Undersokningssamrad har hallits med lansstyrelsen 7 oktober 2022. Lansstyrelsen delade
da kommunens bedémning.

Nedan féljer darfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Planforslaget kommer att innebara paverkan pa kulturmiljon. Betydande paverkan
beddms kunna undvikas genom varsam utformning med utgangspunkt i byggnadens och
omgivningens kulturhistoriska varden och stdd i tydliga planbestammelser.

Det rader en brist pa allman plats i omradet i stort och tillgangen till gronytor &r samre &n
onskvart. Planen okar behovet av allman plats och bidrar samtidigt inte med nagon storre
vistelseyta till omradet. Planen tillfor viss gronska och bidrar till lokalklimatet i narmiljon
pa smaskalig niva.

Planen mojliggor en effektivare markanvandning och exploatering nara mycket god

kollektivtrafik, vilket &r positivt for att framja ett hallbart resande. Planen bidrar till att
forbattra framkomligheten for gangtrafikanter, tills viss del aven for cykeltrafikanter.

Planen paverkar inte nationalparker naturreservat, kulturreservat, naturminne,
biotopskyddsomrade, djur- och vaxtskyddsomrade, strandskyddsomrade,
vattenskyddsomrade eller Natura2000omrade. Planen paverkar inte heller skyddade djur-
och vaxtarter.

Det finns ingen risk for att detaljplanens genomftrande skapar 6verskridanden av
miljokvalitetsnormerna for luft, buller eller vatten.

Miljomal

| Géteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030 anges de tre miljomalen
Gateborg har en hog biologisk mangfald, Goteborgs klimatavtryck &r nara noll och
Goteborgarna har en halsosam livsmiljo. For varje miljomal finns delmal som fokuserar
pa Goteborgs Stads egen verksamhet.

Detaljplanen innehaller inte nagon allman plats och paverkar inte nagon befintlig gronyta,
som kan antas utgora livsmiljo for arter eller ha betydelse for biologisk mangfald.
Detaljplanen bidrar inte till att tillskapa ny natur- eller parkmark i omradet men tillfor
viss gronska pa takterrasser och inom gatumiljon.

Detaljplanen mojliggor for stadsutveckling och effektivare markanvéandning i ett centralt
lage ndra mycket god kollektivtrafik. Detta innebér att planen bidrar till tillskapande av
kontor, handel- och verksamhetslokaler samt kategoribostéder i ett 1age med mycket goda
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forutsattningar for hallbart resande. Detta medfor positiva konsekvenser avseende utslapp
av vaxthusgaser for resor och transporter for boende och verksamma.

Inom detaljplanen finns inte ndgon allman plats och darfér finns inte heller nagon
angiven gronytefaktor. Detaljplanen bidrar inte heller till att 6ka eller bibehalla andelen
bla och gron yta i staden. Detaljplanen 6verskrider inte miljokvalitetsnormer for luft och
de goda férutsattningarna for hallbart resande innebar att planen bedéms medféra
begransad méangd 6kad personbilstrafik till omradet vilket ar positivt for hela omradets
luftkvalitet och ljudmiljo.

Naturmiljo
Det beddms ingen negativ paverkan pa naturmiljon.

Kulturmiljo

Planforslaget kommer att innebara paverkan pa kulturmiljon. Byggnaden pa Kilsgatan 10
besitter ett relativt stort kulturhistoriskt vérde som ensamt bevarat bostadshus inom
utredningsomradet. Byggnaden har renoverats under arens lopp och stora delar av
interiéren har paverkats. Byggnadens grundvolym i form av en trevaningsbyggnad i
hastskoform kring en liten stenlagd gard sakerstalls i detaljplanen for att uppréatthalla
byggnadens starka berattelseférmaga fran saval gatan som gardsrummet och framtida
bebyggelse i dster. Tilldgg till befintlig ursprungsvolym ska utformas med hénsyn till
byggnadens grundvolym. Detaljplanen sakerstaller att befintliga roda tegelfasader,
portgangens lage, kalkstenskladda socklar, monstermurade listverk samt den
proportionerliga indelningen dem emellan ska bevaras. Detaljplanen sakerstéller att
trapphusets trapplopp ska bevaras vilket pekas ut i kulturmiljéutredningen som viktigt i
bevarandet av Kilsgatan 10.

De karaktarsdrag och varden hos befintlig byggnad som varsamheten speciellt ska
inriktas pa regleras i detaljplanen. Detta omfattar att fonster och portar vid ombyggnation
eller renovering ska 6verensstdmma och anpassas till byggnadens ursprungliga
karaktarsdrag. Taktackning ska utgoras av plat eller tegel i anpassad kulér och takkupor
ska utforas i samma material som taket. Fonster ska vara av samma typ som Ovriga i
byggnaden.

Paverkan pa luft

Inom arbete med detaljplan har en platsbedémning for luft (SBK, Miljoforvaltningen,
2022) tagits fram. Resultatet visar att planen har en god marginal upp till gransvérdena.
Miljoforvaltningen beddmer att det inte finns risk for att detaljplanens genomférande
skapar Overskridanden av miljokvalitetsnormerna for luft.

Paverkan péa vatten

Framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Ramboll, 2022) redovisar att l6sningar for
att uppna bade reningskrav och stadens krav pa fordrojning av 10 mm dagvatten per
kvadratmeter hardgjord yta. Utredningen foreslar ett gront tak pa den nya planerade
byggnaden. Efter rening och fordréjning i foreslagna grona tak beddms méngden av
samtliga undersokta fororeningsamnen minska, men malvardet for fosfor uppnas ej. Pa
grund av att mangderna inte bedoms 6ka for planomradet forsamras darfor inte
mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormer for vatten i recipienten.
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Upplysning

Némnderna Fastighetsndmnden, Park-och Naturndmnden och Trafikndmnden med
tillhérande forvaltningar upphorde vid arsskiftet 2022/2023. Nedan beskrivningar utgar
fran tidigare forvaltningsstruktur. Beskrivningar kring Fastighetsnamnden,
Trafikndmnden samt Park- och Naturndmnden kopplat till kommunens
investeringsekonomi och kommunens exploateringsinvesteringar kommer att uppdateras
utifran de nya namnderna Exploateringsnamnden och Stadsmiljonamndens
ansvarsomraden.

Kommunens investeringsekonomi
Fastighetsnamnden far inga utgifter med anledning av genomférandet av detaljplanen.

Trafikndmnden far inga utgifter med anledning av genomférandet av detaljplanen.

Park- och Naturnamnden far inga utgifter med anledning av genomférandet av
detaljplanen.

Kretslopp- och Vattennamnden kan fa inkomster i form av anlaggningsavgifter.

Kommunens exploateringsinvesteringar
Fastighetsnamnden bedéms inte fa nagra utgifter eller inkomster till foljd av planen.

Trafiknamnden bedoms inte fa nagra utgifter till foljd av detaljplanens genomforande.
Park- och Naturnamnden beddms inte fa nagra utgifter till foljd av detaljplanen.

Kretslopp- och vattennamnden kan fa inkomster i form av anlaggningsavgifter for vatten
och avlopp samt utgifter for utbyggnad av en eller flera forbindelsepunkter for andamalen
dricks-, spill- och dagvatten. Eventuellt nytt behov av forbindelsepunkter samt servis
avseende sprinklervatten utreds under planarbetet.

Kommunens 6vriga investeringar
Inga dvriga kommunala investeringar bedéms kravas for genomférandet av detaljplanen.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi
Fastighetsnamndens drifts- och forvaltningsekonomi bedéms inte paverkas av
detaljplanen.

Trafikndmndens drifts- och forvaltningsekonomi bedéms inte paverkas av detaljplanen.

Park- och Naturnamndens drifts- och férvaltningsekonomi bedéms inte paverkas av
detaljplanen.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, eventuella
forrattningskostnader, bygglovskostnader samt exploateringsbidrag i enlighet med det
exploateringsavtal som ska tecknas mellan kommunen och exploatéren innan planen
antas. Exploateringsbidraget kan komma att avse bland annat atgéarder inom allman plats
gata i anslutning till planomradet. Det kan ocksa komma att avse utbyggnad av allméan
plats park langs Gullbergs Kkaj i vilken exploatdren har en andel.
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Ekonomiska konsekvenser fér enskilda fastighetsagare

Fastighet

Fastigheten Gullbergsvass 5:17 far utgifter och avgifter for eventuella
forrattningskostnader, gemensamma anlaggningar och for VA, el, tele, fjarrvarme,
fjarrkyla.

Fastigheten Gullbergsvass 5:27 far utgifter och avgifter for eventuella
forrattningskostnader, gemensamma anléaggningar och for VA, el, tele, fjarrvarme,
fjarrkyla. Fastigheten skyddas med bestammelser i planen avseende befintlig byggnads
kulturvérden.

Fastigheten Gullbergsvass 5:28 far utgifter och avgifter for eventuella
forrattningskostnader, gemensamma anléggningar och for VA, el, tele, fjarrvarme,
fjarrkyla.

Overensstammelse med 6versiktsplanen
Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplan for Géteborg.

For Stadsbyggnadsforvaltningen

Maria Lejon Elisabeth Skogelind

Planchef Planarkitekt

For Exploateringsforvaltningen

Per-Anders Kall Fredrik Olausson

Projektégare Projektledare
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