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Planprocessen:

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

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i de-
mokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.
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Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala

1:1 000 finns pa Stadshyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Gote-
borg.
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora nybyggnation av bostader. Den sa kallade
Arlegarden far ett nytt anvandningsomrade. Atgarder genomfors pa bland annat Arlega-
tan for att Oka tillgangligheten for fotgangare.

Som grund for detaljplanearbetet finns ett planprogram for Graberget, vilket anteckna-
des 2012.
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Flygfoto 6ver omradet med Arlegatan som forbinder Gréberget
med Mariaplan.

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen mojliggor att flerfamiljshus uppfors i form av lamellhus med totalt cirka
40 lagenheter. Byggnaderna kan uppforas i fyra till fem vaningar med inredd vind.
Garage kan anordnas under byggnaden langst soderut. Arlegatan far ett tillskott med
lokaler som kan ge liv och aktivitet mot gatan. Hansyn har tagits till de utsiktsplatser
som finns pa berget vid lokaliseringen av byggratter.



Arlegérden far en breddad anvandning som samlingslokal. Har kan verksamheter som
utgar fran service och kontor inrymmas.

Kvartersmarken for bostader ar markanvisad till Skeppsviken Fastighets AB av fastig-
hetsndmnden. Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och
framtida drift och underhall.
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Foreslagen bebyggelse (Studio Ekberg).

Overvaganden och konsekvenser

Goteborg behover fler bostader. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprak och bebyggelse bor koncentreras till omraden med befintlig
infrastruktur och goda forutséttningar for kollektivtrafik och annan service. En
tatare stad blir mindre resurskravande och darmed mer hallbar.

Inom aktuellt omrade finns mark som har en potential att fortatas. Pa sa satt kan ut-
byggnaden bidra till att svara upp mot behovet av bostader. Parkeringsplatserna som
finns inom omradet idag far nya lagen pa Graberget.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen dverensstammer med kommunens 6versiktsplan.

Goteborgs Stad. Planhandling
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Karta dver centrala Gote-
borg med Graberget markerat

Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Goteborg behover fler bostader. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprak och bebyggelse bor koncentreras till omraden med goda forutsatt-
ningar for kollektivtrafik och annan service. En tétare stad blir mindre resurskravande
och darmed mer hallbar.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra nybyggnad av bostader, breddad och fortsatt
anvandning av den sé kallade Arlegarden samt att mojliggora viss forandring av Arlega-
tan i form av breddad trottoar och ldngsgaende parkering.

Mal fran Goteborgs stads budget ar bland annat att 6ka integrationen och att gotebor-
garnas bostadsbehov ska matas. Barn lyfts sarskilt fram pa sa satt att barn ska fa en
battre fysisk miljo. Denna detaljplan ska bidra till att uppfylla dessa mal.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget pa Graberget i Majorna, cirka tre kilometer sydvast om Gote-
borgs centrum.

Planomradet omfattar totalt cirka 1,5 hektar och marken &gs idag av Géteborgs Stad.
Omradet ligger i sluttningen vid den nedre delen av Arlegatan och avgrinsas av natur-
mark i norr och dster och av privata bostadsfastigheter i véster och séder. Aven Arle-
garden ingar i planomradet.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen. Kommunen
ager mark inom planomradet. Kommunen hyr ut byggnaden inom Majorna 144:3 till
Danscentrum Véast. Kommunen arrenderar ut ett mindre omrade av Majorna 1443 till
Goteborg Energi Nat AB. Kvartersmarken for bostader &r markanvisad till Skeppsviken
Fastighets AB av fastighetsndmnden.

Goteborgs Stad. Planhandling



Grundkarta med planomradet markerat.

Planforhallanden

Oversiktsplan

| kommunens Gversiktsplan redovisas planomradet som Bebyggelseomrade med gron-
och rekreationsytor. Bostader, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor mm.
Blandning av bostéader och icke stérande verksamheter ar 6nskvard.

Enligt 6versiktsplanen ska inriktningen for Graberget vara att utveckla omradet genom
kompletteringsbebyggelse bestaende av en blandning av arbetsplatser och bostader av
olika slag. Lokala torg och motesplatser som &r viktiga for stadsdelens identitet ska
utvecklas genom upprustning och kompletteringsbebyggelse. Byggnation ska ske i
anslutning till befintlig eller planerad kollektivtrafik. Mojligheterna att ga och cykla
inom omradet ska forbattras och battre kopplingar ska skapas till centrum och centrala
fornyelseomraden.

Detaljplan

For omradet galler detaljplanerna F11-2665, F113065 och F3263. Planernas genomfaran-
detid har gatt ut.

Planomradet berdrs av fastighetsplan med tomtindelning, 1480K-111-4655.

Goteborgs Stad. Planhandling



Planarbete har pagatt parallellt for fler omraden pa Graberget. En detaljplan for bostader
vid Arlegatans évre del har vunnit laga kraft. En detaljplan for bostader och centrum-
verksamheter vid Kabelgatan/Stortoppsgatan har vunnit laga kraft.

Program

2012 antecknades planprogrammet for Graberget. Syftet med programmet var att utreda
forutsattningarna for ny bebyggelse pa Graberget. Totalt nio omraden pekades ut som
lampliga for bebyggelse. Denna detaljplan omfattar omrade 3 enligt programmet.

Del av programkartan. Aktuellt
planomrade &r omrade 3.

Programmets idé ar att komplettera Graberget med cirka 300 bostader, forskolor och
verksamhetslokaler. | forsta hand ianspraktas mark som redan ar bebyggd. | program-
met konstateras att allmanna platser bor upprustas, sasom parkomradet vid reservoaren
och gangvagar upp till berget. Bebyggelsen forlaggs i huvudsak langs befintliga gator,
vilket ska bidra till att 6ka upplevelsen av trygghet i mer 6dsliga lagen. Omradet kom-
pletteras med bostadstyper som saknas idag, vilket kan bidra till en storre social bland-
ning inom stadsdelen. Grabergets tidstypiska bebyggelsestruktur bevaras med gronstra-
ket runt berget och den sammanhallna siluetten. Planomradet motsvarar omrade 3 enligt
programmet. | programmet foreslas det aktuella planomradet bebyggas med cirka 30
bostéader.

Graberget idag, inventering utifran sociala aspekter

Graberget har en stark kulturhistorisk karaktar med bebyggelse uppford i en tidstypisk
struktur och med en sammanhallen taksiluett som ses fran hall. Pa Graberget finns
framfor allt mindre bostader i bostadsrattsform. Graberget ligger som en avskild oas
med fa vagar som leder dit och fa aktiviteter som lockar besokare fran andra omraden.

Goteborgs Stad. Planhandling



Att det bor fa manniskor pa Graberget och att dar finns fa lokaler for aktivitet och ar-
betsplatser leder till att det kan vara fa manniskor i rorelse i omradet. Gronskan och
utsikter ar vardefullt for lek och vistelse. Det finns tillganglighetsproblem pa flera
géngstigar och trappor. Manga bostader saknar hiss. Vid 6vre delen av Arlegatan finns
en lekplats. Vid nedre delen av Arlegatan finns ett naturomrade dar kojbygge forekom-
mer. En mer utforlig beskrivning av inventering utifran sociala aspekter finns i den
sociala konsekvensanalysen samt naturinventeringen som hor till planen.

Flygfoto dver planomradet
med Arlegatan som forbin-
der Graberget med Maria-
plan. Planomradet ungefar-
ligt markerat.

Mark, vegetation och fauna

Marken innehaller ett mindre omrade med parkeringsplatser, men ar till stérsta delen
brant med berg i dagen samt vegetation. Geotekniska utredningar (SWECO 2013-01-18,
Bergab 2012-12-19) anger tillfredsstallande stabilitetsférhallanden, normalradonmark
samt att det finns sprickbilder som behdver tas hansyn till vid exploatering.

En 6versiktlig naturinventering av omradet har gjorts av park- och naturférvaltningen
under varen 2013. Inom omradet finns inga lagskyddade eller rodlistade arter. Omradet
bestar av en vastvand bergssluttning med unga uppvéxande trad. Det &r mest oxel och
rénn i branten, men dven lite alm, ek och 16nn. Naturvardet ar mattligt men platsen
innehaller bra miljoer for smafaglar. 1 norra delen av planomradet finns ganska grova
trad i ett omrade vid Arlegatan. Soder om planomradet finns grova ekar. Vid platsbesok
2017 konstaterade Park-och naturférvaltningen att det inte finns nagra skyddsvarda trad
inom planomradet.

Goteborgs Stad. Planhandling



Arlegatan norrut med
befintlig gronska, parke-
ring och trappor upp till

Naturomradet vid plan-
omradet med Mariaplan
I bakgrunden

Befintlig bebyggelse, kulturhistoria och fornlamningar

Bebyggelsen pa Graberget ar uppford enligt intentionerna i stadsplanen fran 1947, dar
relationen mellan bebyggelse och naturmark varit viktig, liksom bebyggelsens h6jd som
medvetet trappas beroende pa laget pa berget. Bebyggelsen bestar i huvudsak av lamell-
hus och punkthus, med tak i form av sadeltak. Lamellhusen i omradet har en enhetlig
hojd med 3-4 vaningar och &r placerade med langsidan langs gatan.

Befintlig bebyggelse vid 6vre delen av Arlegatan ar uppférd omkring 1950 och bestar
av lamellhus som &r indragna fran gatan. Husen har tegelfasad och de har forskjutningar
av fasadlivet som ger en visuell indelning av fasaderna. Husen har sadeltak med cirka
30 graders taklutning. De ar tillaggsisolerade och har ljust rosa och gult fasadtegel.
Byggnaderna har i och med tilldggsisoleringen genomgatt stora gestaltningsméssiga
forandringar dar den ursprungliga arkitekturens enkla latthet delvis har férsvunnit.
Bebyggelsens struktur och volym finns dock bevarad. Bostaderna har vidstrackt utsikt at
vaster och soder.

Goteborgs Stad. Planhandling
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Lamellhusen vid évre delen av Arlegatan, sett fran Gster

Befintlig bebyggelse vid nedre delen av Arlegatan ar byggd i mitten av 1930-talet och
utgors av kvartersbebyggelse som &r sluten mot gatan. Bebyggelsen bestar av landshov-
dingehus samt stenhus med enkel funktionalistisk gestaltning. Husen &r 3-4 vaningar
hdga, ar placerade i fastighetsgrans mot gatan och har entréer direkt mot trottoaren.
Bebyggelsen &r indelad i mindre fastigheter med viss variation i fasadutformningen.
Husen ar trappade efter gatans lutning och de har sadeltak med cirka 35-40 graders
taklutning. Husen har i princip inga utstickande delar som balkonger, bursprak eller
takkupor mot gatan. Fasadmaterial ar puts eller skivmaterial i vita, gra, beige och gréna
nyanser. Flera av husen har tillaggsisolerats vilket delvis har forandrat det ursprungliga
uttrycket. | bottenvaningarna fanns ursprungligen ett inslag av butikslokaler men dessa
har senare forsvunnit. Flertalet bostader ar genomgaende lagenheter. Bostaderna har
utblickar mot gronomradet vid Arlegatan och de hogst belagna fastigheterna har dven
utsikt at vaster.

Langst ner vid gatan ligger dven den séa kallade Arlegérden vilket &r en liten tidstypisk
solitarbyggnad i en vaning byggd pa 1950-talet. Fasaden bestar av liggande gulmalad
trapanel och taket ar ett sadeltak likt den 6vriga bebyggelsen.

Pa Graberget finns utpekade miljéer i kommunens bevarandeprogram, bland andra den
fore detta vattenreservoaren. En stor del av Kungsladugard ar riksintresse for kulturmil-
jovarden. Kvarteren norr om Mariaplan och Slottsskogsgatan, inklusive det aktuella
planomradet vid Arlegatans nedre del, ligger dock inte inom négot bevarandeomrade
eller riksintresseomrade. For karta se Graberget - ett antikvariskt planeringsunderlag.

Inom planomradet finns inga kanda fornlamningar.

Ett antikvariskt planeringsunderlag for Graberget togs fram i samband med planpro-
grammet och finns med som en bilaga till detaljplanen. For fordjupning se Graberget -
ett antikvariskt planeringsunderlag.

Goteborgs Stad. Planhandling



Arlegarden vid Grabergets fot &r en natt och Langs nedre delen av Arlegatan kantas gatan
tidstypisk byggnad. av sluten kvartersbebyggelse.

Trafik och parkering

Pa grund av de stora nivaskillnaderna ar Graberget svartillgangligt for fotgangare och
cyklister. De befintliga forbindelserna bestar av trappor och gangvagar genom naturom-
radena, och flera av dessa kan kvallstid upplevas som otrygga. Det finns inga separata
cykelbanor och trottoarerna &r delvis mycket smala.

Med bil nés Graberget via Arlegatan eller Kabelgatan. Arlegatan &r smal och har en
kraftig kurva i norr. Arlegatan har en del genomfartstrafik i form av boende som passe-
rar samt transporter till och fran dldreboendet och andra verksamheter pa Graberget.

Parkeringen i omradet sker framst pa gatumark samt pa nagra samlade parkeringsplatser
och garage inom kommunens mark. Parkeringssituationen upplevs av flera boende som
anstrangd och det finns dnskemal om fler platser. Antalet tillgangliga parkeringsplatser
uppfyller dock kommunens parkeringsnorm for befintliga bostéder. Befintliga parke-
ringar inom planomradet behdver ersattas nar dessa tas i ansprak i samband med att
omradet ska bebyggas.

En parkeringsutredning (Trafikforslag och parkeringsutredning, Trafikkontoret 2014-
02-12) visar pa befintlig situation, behov och dtgéarder. Inom planomradet finns 26
befintliga parkeringsplatser. Alla platser som forsvinner till foljd av planlaggningen ska
ersattas.

Narmaste hallplats for kollektivtrafik finns vid Mariaplan, cirka 200 meter bort. Uppe
pa Graberget finns busshallplats. Det finns dven en Flexlinje genom omradet vilket
underlattar framforallt for aldre som pa sa satt kan bestélla resan i forvag och bli hamtas
av ett mindre fordon. Tillgangligheten med kollektivtrafik bedéms vara ganska god
enligt trafikkontorets beddmning.

Service

Pa Graberget finns idag flera kommunala och kooperativa forskolor. I Program for
Graberget pekas mojliga platser for nya férskolor ut. I stadsdelen finns tre grundskolor,
Karl Johansskolan (F-6), Sannaskolan (F-9) och Kungsladugardsskolan (F-6).

Pa aldreboendet (Senior Center) pa Stortoppsgatan finns manga boende och dar bedrivs
vard for aldre med omfattande behov av medicinsk omvardnad.

Goteborgs Stad. Planhandling



Planomradet ligger nara Mariaplan dar det finns butiker, mataffar, restauranger och
annan service. Serviceutbudet i omradet som stort &r mycket bra. Pa Graberget ar dock
serviceutbudet begransat, ett fatal butikslokaler finns langs Stortoppsgatan och Kabelga-
tan.

Natur, fritid och rekreation

Graberget ar starkt kuperat med manga gronomraden och fina utsiktslagen. Vissa delar
av gronomradena pa Graberget ar tata och mer svartillgangliga. Dessa bildar spannande
lekmiljoer for de storre barnen. Néarheten till Slottsskogen innebér ytterligare mojlighet-
er till motion och rekreation.

Den oversiktliga naturinventeringen konstaterar att planomradets naturvarden &r matt-
liga. Tva omraden med hdogre socialt varde finns inom planomradet. Dels ett ganska
plant omrade pa bergssluttningen, med kvéllssol och fin utsikt. Dels ett omrade vid
Arlegatan som anvénds for lek och kojbygge.

En kommunal lekplats finns vid 6vre delen av Arlegatan. | den laga kraftvunna detalj-
planen vid Kabelgatan/Stortoppsgatan planeras ett naturomrade att kompletteras med
naturlekplats, odlingslotter och utsiktsplats. Ovriga planerade &tgérder pa Graberget ar
upprustning av trappa/gangvag till Saggatan, forbattring och tillgangliggorande av
gronomrade nara dldreboendet, samt att en del av Stortoppsgatan byggs om till en cent-
rumbildning.

Inom planomradet finns en flitigt anvand foreningslokal, Arlegarden, vilken kommunen
idag hyr ut till en dansférening.

Teknik

Planomradet ligger i narheten av underjordiska ledningar eller tunnlar. Vid sprangning
maste hansyn tas till detta och forvaltningen for kretslopp och vatten ska kontaktas. Vid
sprangning i omradet maste avstandet vara 50 meter fran tunnelkant annars kréavs att en
sprangningsplan uppréttas.

Det finns fjarrvarme, el, tele och VA utbyggt i omradet. Befintliga dagvattenledningar
ar kombinerade dagvatten- och avloppsledningar.

Detaljplanens innebdrd och genomfdorande

Detaljplanen mojliggor att man bygger tva bostadshus vid nedre delen av Arlegatan.
Totalt mojliggors cirka 40 lagenheter. Parkering for bostaderna ska anordnas inom
kvartersmark. Arlegatan far ett visst tillskott av lokaler som kan bidra till att ge liv och
aktivitet mot gatan. Arlegarden far en breddad anvandning som samlingslokal. Har kan
aven verksamheter som utgar fran service och kontor inrymmas.

Alla befintliga parkeringsplatser inom planomradet ersatts pa gatumark inom planomra-
det.

Kvartersmarken for bostader & markanvisad till Skeppsviken Fastighets AB av fastig-
hetsndmnden. Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploa-
téren. Kommunen &r huvudman for allméan plats och ansvarar for utbyggnad och fram-
tida drift och underhall.
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Ilustration som visar ett mojligt satt att bebygga omradet.

Bebyggelse

Foreslagen bebyggelse &r tva huskroppar langs Arlegatan, delvis inspriangda i bergsslan-
ten. Totalt mojliggors cirka 40 lagenheter samt lokaler i delar av bottenvaningarna.

Byggratterna regleras i detaljplanen med hansyn till omgivande naturmark, utsiktsplats
och befintlig bebyggelse. | soder foreslas en langre byggnadskropp med parkeringsga-
rage under mark, och i norr foreslas en kortare huskropp. Mellan de bada nya byggna-
derna foreslas ett mellanrum som later utsikten fran en viktig utsiktsplats finnas kvar
och bidrar till att naturomradet fortfarande kan upplevas fran gatan.

Skala

De bada foreslagna huskropparna far en enhetlig utformning med sadeltak och hojder
som trappar ner langs gatan for att ansluta i skala och karaktar till befintlig bebyggelse.
Hojden ar reglerad sa att fyra till fem vaningar samt inredd vind inryms. Foreslagna
hojder innebér att de nya byggnaderna blir i princip 1 vaning hogre an de befintliga
husen vid nedre delen av Arlegatan. Avstandet mellan befintliga och nya byggnader pé
Omse sidor av gatan blir cirka 12 meter vilket ar en vanlig gatubredd i &ldre kvartersbe-
byggelse.

11
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Aktiva bottenvaningar

For att mojliggora aktiva gatufasader mot Arlegatan medges verksamhetslokaler i alla
bottenvaningar. Det finns en tvingande bestaimmelse om en sammanlagd yta i bottenva-
ningarna som enbart far vara verksamhet, inte bostad. Det finns krav pa att det ska
finnas entréer mot gatan for att ytterligare bidra till en trygg och befolkad gatumiljo.

gl
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Vy norrut fran Arlegatans nedre del. (Studio Ekberg)

Forgardsmark

1,5 meter forgardsmark foreslas mot gatan for att underlatta for fastighetsagaren att
ordna dagvattenhantering och angoring vid entréer. Forgardsmarken kan planteras och
vid behov forses med laga kanter eller terrasseringar, men far inte forses med privata
uteplatser eller staket. Avsikten &r att forgardsmarken ska upplevas som en del av ga-
turummet.

Anslutning till berget

| parkeringsgaraget under den sddra huskroppen ryms de parkeringsplatser som kravs i
detaljplaneskedet. Garaget foreslas ha tva vaningsplan med separata infarter fran norr
respektive soder. Ovanpd garaget foreslas ett upphajt terrassbjéalklag mot naturomradet
bakom byggnaden. Vid det norra huset méjliggors inte nagot garage, men en upphojd
markyta kan skapas och ansluta mot berget. De smala upphdjda ytorna mellan husen
och berget kan anvandas som uteplatser.
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Sektion genom mellanrummet med garden mellan de tva foreslagna husen, Arlegatan till vanster och
naturomradet till hoger i bild. (Studio Ekberg/Stadshyggnadskontoret)

ail

Sektion genom det sodra av de foreslagna husen, med Arlegatan till vanster och naturomradet till
hdger i bild. (Studio Ekberg/Stadsbyggnadskontoret)

Gemensam utemiljo

De smala ytorna mellan husen och berget lampar sig inte fér gemensam utemiljo for de
boende. Marken mellan de bada husen planlaggs darfor som kvartersmark for att kunna
anvandas som gemensam gardsyta for lek, samvaro, cykelparkering och miljohus.
Gardsmiljon bor ha rikligt med gronska for att bli en trevlig narmiljo for de boende, och
for att bidra till ett upplevt samband med naturmarken. En ambition &r att komplement-
byggnader ska ha sedumtak for att ytterligare bidra till en gron helhet.

Tillganglighet

Nivaskillnaderna och gatans lutning &r utmaningar for den fysiska tillgangligheten till
byggnaderna. Framfor varje entré kan en plan yta ordnas inom forgardsmarken, men
végen fram till den plana ytan har samma lutning som gatan. Tillgénglig parkering och
angoring kan ske i parkeringsgaraget och pa gardsytan mellan husen, dar plana ytor kan
13
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skapas. Forutom huvudentréerna mot gatan kan tillgangliga entréer finnas mot den
gemensamma gardsytan. Tillganglighetskraven bevakas och sakerstalls vid bygglov-
prévningen.

Tillgang till naturmarken

Vid den gemensamma gardsmiljon mellan husen kan det bli en ny passagemojlighet
med en trappa som en smitvag fran gatan till naturmarken pa berget. Detta kan bidra till
en kansla av att kunna ta sig upp pa berget fran flera olika hall. Allmanhetens tillgang-

lighet till denna eventuella passagemdjlighet foreslas dock inte bli formellt sakerstalld,
eftersom tillganglighet till berget finns fran flera andra hall, via befintliga trappor och

via informella smitvégar.

250,5 hégsta nockhojd

h“ﬁ

S )) »
-

Sektion genom det norra av de foreslagna husen, med Arlegatan till vanster och naturomradet till
hoger i bild. (Studio Ekberg/Stadsbyggnadskontoret)

Takutformning

Husen ska ha sadeltak med en minsta lutning om 34 grader for att ansluta till befintlig
bebyggelse. Hojden pa byggnaderna regleras med plushojder utifran stadens nollplan.
Hojder regleras med hogsta nockhéjd, vilket begrénsar takkonstruktionens hojd. En-
skilda tekniska element som hissmaskinrum, skorstenar och flakthuvar far sticka upp
ovanfor angiven hogsta nockhojd, men inte storre byggnadsdelar som flaktrum. Pa
yttertaket tillats takkupor och uppstickande trapphus pa en andel av husets langd for att
vindsvaningen ska kunna anvénda till bostader.

Balkonger

Balkonger tillats pa alla sidor av husen. Att balkonger mojliggors dven mot gatan kan
bidra till att gaturummet upplevs som tryggt och befolkat. Gatufasaderna vetter mot
sydvast vilket ge bra lagen for sol och utsikt. Mot gatan foreslas begransning av bal-
kongernas storlek, som en anpassning till det smala gaturummet. Vid behov kan bal-
konger utforas delvis indragna for att uppfylla gallande tillganglighetskrav. Pa évriga
fasader finns ingen begrénsning av balkongernas storlek.
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Materialval och detaljutformning

Ambitionen &r att fasadmaterialet ska vara betongelement med putsliknande struktur.
Fasaderna foreslas fa ljusa mattade grona kuldrer vilket kan bidra till ett sammanhang
med den befintliga bebyggelsen langs gatan.

Taktackningen pa huvudbyggnaderna ska besta av roda takpannor. Detta med tanke pa
att taken kommer att vara synliga fran de hogre beldgna omradena bakom byggnaderna
och darmed bli en del av det 6vervagande rodfargade taklandskapet i Majorna.

De stora nivaskillnaderna gor att bergskarningar och stédmurar blir viktiga inslag i
stadsbilden. Véxtlighet, belysning och ett omsorgsfullt utférande kan géra murar och
berg miljoskapande for boende och allménhet. En ambition &r att stddmurar ska utforas
som gabioner i kombination med stddmurar av betong.

Fasader mot vaster/Arlegatan (Studio Ekberg)
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Skuggning

Solstudier har tagits fram (Studio Ekberg 2017-09-04) som visar att den foreslagna
bebyggelsen skuggar befintliga bostadshus i liten omfattning under vinterhalvaret. Vid
vardagjamning, omkring 20 mars, skuggas sma partier av intilliggande byggnaders
fasader, dels omkring 9.00 pa morgonen, dels omkring 18.00 pa kvallen. De planerade
byggnaderna kommer skugga delar av naturomradet pa berget under eftermiddag och
kvall.

Utsikt fran befintliga bostader

For befintliga bostader vid Arlegatan kommer utblickar mot berget och grénskan och
utsikt vasterut delvis att forsvinna nar de foreslagna husen byggs. Befintliga bostader
vid 6vre delen av Arlegatan har en vidstrackt utsikt mot sdder och véster som delvis
kommer att paverkas. Det ar framst lagenheter pa det nedersta vaningsplanet som berors
men &ven utsikten fran de dvre vaningsplanen kommer att paverkas i mindre grad.

Nedanstaende vyer visar utsnitt av utsikten fran befintliga bostader i husen vid Arlega-
tan 7-9, med och utan foreslagen bebyggelse. Ogonpunkt &r cirka 1,5 meter 6ver golv-
nivan i det nedersta vaningsplanets lagenheter vilka ar de som paverkas mest. Fore-
slagna huskroppar illustreras schematiskt som vita volymer med hogsta tillaten nock-
hojd. Siluetten av befintlig tradvegetation ar ungefarligt illustrerad med réd streckad
linje.

Vy 1 med foreslagen byggnation

Vy 1, befintligt
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Vy 3 med foreslagen byggnation

Vy 3, befintligt
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Orienteringskarta med vyerna 1-4 vid Arlegatan 7-9
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Trafik och parkering

Gator samt gang- och cykelvagar

Gangbanan langs 6stra sidan av Arlegatan breddas till tva meter for forbattrad framkom-
lighet och ett farthinder anl&ggs for att dampa hastigheten.

Den befintliga trappvagen éver berget far ett delvis nytt lage pa grund av den nya be-
byggelsen. Trappvégens anslutning till gatan ligger kvar i befintligt lage bade vid nedre
och ovre delen av Arlegatan. En upprustning av andra gangstrak pa Graberget gors
ocksa, se vidare under rubriken Upprustningsatgarder.

Parkering och cykelparkering

Parkering for de nya bostaderna iordningsstalls pa kvartersmark. Bilparkering foreslas
anordnas i underjordiskt garage under den sddra huskroppen, och i det mérka soutter-
ranglaget in mot berget. Dér ryms de parkeringsplatser for bil som krévs i detaljplane-
skedet. Garaget foreslas ha tva vaningsplan med separata infarter fran norr respektive
sOder. Enstaka platser for framst handikapparkering och angéring kan ordnas som
markparkering inom kvartersmark. Cykelparkering kan ordnas pa marken, i fristaende
cykelforrad eller inne i husen.

Parkeringsbehovet har berdknats enligt kommunens parkeringstal. Behovet i detaljpla-
neskedet for 40 bostader i detta omrade &r 33 parkeringsplatser for bil och 140 platser
for cyklar. For 100 m2 centrumandamal ar behovet tva parkeringsplatser for bil och en
plats for cykel. | bygglovskedet kravs nagot farre parkeringsplatser. Det kan ocksa
finnas ytterligare mojligheter att sanka parkeringsbehovet, med mobilitetsatgarder och
liknande. Detta har inte studerats i detaljplaneskedet, eftersom det inte har behovts av
utrymmesskal. Inom féreslagen byggratt for parkeringsgarage ryms behovet av bilpar-
kering enligt kommunens parkeringstal. Behovet av sprangning beddms i princip inte
minskas med ett sankt parkeringstal, eftersom minst ett garageplan anda behover finnas,
och sprangning anda behdvs for att skapa utrymme for bostader och utemiljoer.

Inom planomradet finns 26 befintliga parkeringsplatser. Alla platser som forsvinner pa
grund av planlaggningen ska ersattas inom planomradet eller i narheten. Parkeringsut-
redningen (Trafikforslag och parkeringsutredning, Trafikkontoret 2014-02-12) visar att
22 platser kan finnas pa gatumark inom planomradet och att 4 platser kan ersattas vid
Stortoppsgatan/Kabelgatan, inom cirka 300-400 meter fran planomradet. Befintlig
langsgaende parkering pa vastra sidan av gatan behalls och nya langsgaende platser
anldaggs pa Ostra sidan. Inom parkeringsplatserna pa gatan mojliggors bade parkering
och angoring for boende och verksamheter i omradet. Behovet att kunna stanna med
sopbil vid hdmtning av avfall kan kombineras med parkering som regleras for olika
tider pa dygnet.

Raddningstjanstens insatsmojlighet

Uppstallning av raddningstjanstens fordon vid utryckning kan ske pa gatan. Om det inte
finns enkelsidiga lagenheter mot Oster sa kan alla lagenheter nas med maskinstege fran
gatan. Om det finns enkelsidiga lagenheter mot dster sa kan dessa nas med hjalp av
bérbar stege.
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Service

Inom planomradet majliggors service endast i mycket begransad omfattning. Verksam-
hetslokaler ska finnas i bottenvaningarna i de tva tillkommande bostadshusen langs
Arlegatan. Omrédet ligger nara Gvrig service och verksamheter kring Mariaplan dar
manga manniskor ror sig.

Arlegarden far aven fortsatt ett publikt innehall, men en bredare anvandning mojliggors
i form av samlingslokal, service och kontor. Bostader ar inte mojligt i byggnaden. Vid
gatan mojliggors ett mindre antal parkeringsplatser for Arlegarden genom att befintlig
befintlig trottoar och trappa fran gatan upp till Arlegarden delvis ldggs om.

Tillgangligheten till befintlig service nedanfor Graberget forbattras nar trappan rustas
upp och trottoaren langs Arlegatan breddas.

Forskolor finns pa Graberget. Grundskolor finns i den omgivande stadsdelen. | Program
for Graberget pekas mojliga platser for nya forskolor ut.

Friytor

Platser for utevistelse for de boende och lek for sma barn ska skapas inom kvartersmark.
Ett gardsrum skapas mellan byggnaderna och kompletteras med utevistelse av mer
privat karaktar pa balkonger och terrasser. Eftersom den omgivande naturmarken ar
svarframkomlig ar det viktigt att lekplats for mindre barn finns pa gardsytan. Hansyn
har tagits till utsiktsplatsen nordost om féreslagna byggratter, sa att denna fortsatt ska
finnas kvar.

Naturmiljo

Den foreslagna bebyggelsen tar naturmark i ansprak som idag utgors av éppna hallmar-
ker med lag vegetation. Vid byggnationen blir sprangning och schaktning nddvandigt.
Om stora nivaskillnader skapas kan det bli aktuellt med staket som skydd.

Sociala aspekter

Byggnaderna placeras langs gatan. Det ska finnas inslag av lokaler for exempelvis
handel och kontor i de tillkommande husen. Arlegéarden planlaggs for andamalen sam-
lingslokal, service och kontor.

Bebyggelsen placeras sa att de basta utsiktsmojligheterna mot véstra Majorna och Alvs-
borgsbron bevaras. Vegetationen gallras och naturstigar forstarks for att forbattra till-
gangligheten till och utsikten fran de viktigaste utsiktsplatserna.

Bebyggelsen upplats som bostadsrétter, vilket har angetts i samband med markanvis-
ningen for omradet.

Trottoaren langs Arlegatan breddas, och trappan mellan 6vre och nedre delen av Arlega-
tan stigen far racken pa bada sidor. De parkeringsplatser som ianspraktas ersatts inom
planomradet eller i ndromradet.

Upprustningsatgarder

| samband med utbyggnaden inom omradet kommer ett antal upprustningsatgarder att
ske for att forbattra sval for redan boende i omrédet som nyinflyttade. Atgarderna
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ligger bade inom och utanfor planomradet, och ska vara de boende pa Graberget till
nytta och gladje.

v

Lagen for upprustningsatgérder inom och utanfér planomradet

1. Trottoaren lings Arlegatan breddas for att forbattra framkomligheten med bland
annat barnvagn och rollator.

2. Trappan som forbinder den évre delen med och nedre delen av Arlegatan kom-
mer i samband med byggnation att ldggas om i en del av strackan och forses
med racken pa bada sidor for battre tillganglighet.

3. Vegetationen i naturomradet/berget som vetter mot syd och sydvast glesas ut for
att forbattra utsikten fran fler platser. Befintliga naturstigar forstarkas och na-
turmarken gallras ur for att underlatta framkomligheten.

4. Den befintliga lekplatsen far en ny entré. Gangvagen flyttas och platsen far en gron
inramning mot den nya parkeringen.

Planerade atgarder pa andra platser pa Graberget beskrivs dversiktligt under rubriken
”Natur, fritid och rekreation”.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for att belysa de mojligheter och problem som
uppkommer i samband med omvandling av mark och bebyggelse inom planomradet.
Utredningen finns med som en bilaga till planhandlingarna.
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Utredningen visar hur kommunens krav kring dagvattenhantering kan l6sas:

- Maximalt utloppsflode vid dimensionerande regn ska begransas till 20 I/s/ha
- Minsta mojliga fordrojning ska motsvara 10 mm regn per hardgjord yta.

Eftersom marken inom planomradet till stor del bestar av berg sa lampar den sig inte for
infiltration. Istallet bor ett eller flera fordréjningsmagasin finnas i lagpunkter. Ledningar
eller 6ppna diken kan da leda vattnet till magasinen och sedan vidare med sjalvfall till
kommunens ledningssystem i gatan utanfor. Magasinens syfte ar bade att fordroja vatt-
net och att delvis rena det genom sedimentering.

Genom att anlagga ytor med vaxtlighet eller grus pa gardsytor sa kan avrinningen be-
gransas. Aven grona tak kan ha en positiv effekt vid mindre regn och en mindre mangd
vatten behdver da avledas. Kravet pa minsta taklutning kan begransa majligheten att
anlégga grona tak.

Berget har sprickor och avsatser med jordman, och kan troligen fordréja en del vatten.
Det dr troligen inga stora floden nedfor berget vid normalt regn. For att skydda byggna-
derna mot vatten fran berget ska avskarande diken anlaggas inom bostadsfastigheten,
vid gransen mot naturmarken.

Vid storre regn an det dimensionerande sa behover dagvattnet kunna ledas bort pa ytan.
Gardsytor bor darfor utformas sa de sluttar ut mot gatan.

Befintlig ledning i gatan &r kombinerad dagvatten- och avloppsledning. Nar gatan byggs
om kommer troligen separata ledningar anldggas.

- Avskarningsdike

Méjliga ytor fi
infiltration/fordr§jning

Mojliga lagen for dagvattenhantering (Studio Ekberg)
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Vatten och avlopp

Ledningar och anslutningspunkter for vatten och avlopp finns i Arlegatan, till vilka de
nya bostaderna kan anslutas. For att sjalvfall till allman ledning ska tillatas maste fardigt
golv vara minst 0,3 meter éver markniva i férbindelsepunkt.

Planomradet ligger i narheten av ledningar eller tunnlar. Vid sprangning maste hansyn
tas till detta och forvaltningen for kretslopp och vatten maste kontaktas. Vid sprangning
i omradet maste avstandet vara 50 meter fran tunnelkant annars kravs att en sprang-
ningsplan uppréttas.

El, fjarrvarme och tele

En elledning som &r placerad i gangvagen mellan Arlegatans 6vre och nedre del kom-
mer att behdva flyttas till foljd av att trappan far ett nytt lage.

Vilken uppvarmningsform som ska anvéandas regleras inte i detaljplan, men i forsta
hand bor fornyelsebara kéllor anvandas.

Avfall

Sortering av hushallssopor ska huvudsakligen ske inom egen fastighet. Utrymme for
avfallshantering kan placeras i husen eller i ett miljohus pa den gemensamma gardsytan,
dar komplementbyggnader tillats. Angoring for sopbil kan ske pa gatumark, kombinerat
med parkering som regleras for olika tider.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning har tagits fram (SWECO 2013-01-18, Bergab 2012-12-19) for
planerad bebyggelse och finns med som en bilaga till planhandlingarna. All mark inom
planomradet utgors av fastmark och berg i dagen. Stabiliteten &r tillfredstallande inom
hela planomradet. Vid bergschakt inom den norra delen av omradet, rekommenderas att
slantlutningar anpassas till spricklutningar i befintliga naturliga slénter. 1 dvrigt ar inga
stabilitetshdjande atgarder infor bergschakt nédvandiga.

Berggrunden inom planomradet utgors av normalradonmark, vilket medfér att nykon-
struerade byggnader ska utforas radonskyddande. Radonskyddad innebdr att byggnaden
ska uppféras med en grundkonstruktion som inte ger upphov till uppenbara otatheter
mot markluft.

Ett bergtekniskt utldtande har tagits fram (AF 2017-05-17) for att utreda genomférbar-
het och mojlighet till branta slantlutningar for att minimera sprangning och intrang pa
naturmarken samt undvika skador pa berg i angransande naturmark. Utlatandet anger att
branta bergskarningar ar méjliga och att detta kraver atgarder som kronbultning och
skonsam spréngning.

Trafikbuller

Berakningar

Bullerberdkningar for foreslagen och befintlig bebyggelse har gjorts av Stadsbyggnads-
kontoret. Vagtrafikforhallanden pa Arlegatan har tagits fram av Trafikkontoret. Dagens
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trafikméngd beraknas vara 1300 fordon per arsmedelvardagsdygn (AMVD) och plane-
rad exploatering i omradet bedéms generera cirka 400 fordon/AMVD. Fér en framtida
trafiksituation &r 2030 innebar detta att totalt 1700 fordon/AMVD forvantas trafikera
Arlagatan och det ar denna trafikmangd som bullerberakningarna bér utga ifran. Hastig-
heten ar 50 km/h och andelen tung trafik bedéms vara 4%.

Berékningarna har gjorts med SoundPLAN ver 7.4. For berdkningarna har trafikmang-
derna raknats om till arsmedeldygnstrafik (ADT) genom att multiplicera AMVD med
0,9. Kartunderlag for berdkningarna har hamtats fran Géteborgs Stads digitala primar-
karta. Planerade byggnader har lagts in utgaende fran situationsplan (cad-format) och
illustrationsritningar (pdf-format). Berékningar har gjorts enligt Naturvardsverkets
berdkningsmetod for végtrafikbuller, rapport 4356, 1996.

Berakningar har gjorts for tva situationer, dels med planerad bebyggelse och med till-
kommande trafik som alstras av ny bebyggelse, dels en situation utan planerad bebyg-
gelse och utan tillkommande trafik. Berakningsresultaten redovisas i bilder nedan. |
bilderna visas hdgsta ljudniva vid fasad pa nagot vaningsplan i punkter och ljudutbred-
ningen visas i fargfalt pa hojden 1,5 m dver mark. Fasadnivaer visas som frifaltvarden
utan inverkan av ljudreflex i bakomvarande (egen) fasad och ljudutbredningen visas
som ej frifaltvarde det vill sdga med inverkan av ljudreflex i bakomvarande (egen)
fasad.

Resultat

Berakningarna visar att riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad 6verskrids vid
ett av de tva bostadshusen inom planomradet, men att bada huskropparna kan fa tillgang
till en skyddad fasadsida med ekvivalenta ljudnivaer < 55 dBA. Pa gavelsidorna kan
ekvivalenta ljudnivaer 6ver 55 dBA forekomma. Vid det sédra bostadshuset beréknas
som hogst 62 dBA ekvivalent ljudniva. Eftersom 60 dBA ekvivalent ljudniva éverskrids
med upp till 2 dB, bor lagenheterna utformas genomgaende med minst hélften av boen-
derummen i varje lagenhet vanda mot den skyddade fasadsidan med hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva. Vid det norra huset berdknas som hogst 60 dBA ekvivalent och dar
beddms lagenheter kunna planeras utan krav pa utformning. Sma lagenheter om hogst
35 kvadratmeter kan planeras i bostadshusen utan begransningar avseende paverkan
fran trafikbuller, eftersom ekvivalent ljudniva underskrider 65 dB(A) vid alla fasader.
Enkelsidiga smalagenheter mot gatan kan bland annat vara aktuellt i souterrangléagen.

Maximala ljudnivéer beraknas 6verskrida riktvardet 70 dBA vid fasad narmast Arlega-
tan och pa bostadshusens gavelsidor. Vid den bullerskyddade 6stra fasadsidan hos bada
husen beréknas maximala ljudnivaer < 70 dBA. Detta innebér att det finns mojlighet att
astadkomma en skyddad fasadsida som uppfyller riktvardet for maximal ljudniva hogst
70 dBA nattetid.

Moajlighet finns att ordna uteplats dar ekvivalent ljudniva inte 6verstiger 50 dBA och
maximal ljudniva inte dverstiger 70 dBA finns. Egna bullerskyddade uteplatser kan
anordnas pa den Ostra fasadsidan och gemensam uteplats kan anordnas mellan husen,
inom den tankta gardsytan som delvis far bullernivaer som understiger 50 dB(A).

Bullernivaer vid befintlig bebyggelse paverkas av foreslagen byggnation och tillkom-
mande trafik. Vid befintliga bostader vid nedre delen av Arlegatan beraknas ekvivalent
ljudniva vid fasad att 6ka med cirka 1-2 dB(A), men beraknas inte 6verskrida 65 dB(A)
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som enligt Naturvardsverket ar nivan for nar atgarder behdver dvervagas (Vagledning
"Riktvirden for buller fran vig och spdrtrafik vid befintliga bostdder” Naturvdrdsver-
ket, oktober 2016 rev juni 2017). Vid befintliga bostader vid 6vre delen av Arlegatan
berdknas ekvivalent ljudniva vid fasad att bli lagre an idag vid fasader mot vaster, pa
grund av att tillkommande bebyggelse fungerar som bullerskarm.

v Ekvivalent ljudniva
@@ dB(A)

@ -

B 2 - so

<5:4 50 - 55

55 - 60

- 65

60
B s - o
70 - 75
> 75

X

Trafikbullerberakning med planerad bebyggelse och tillkommande trafik. Ekvivalent

ljudniva, hogsta varde vid fasad. (Stadsbyggnadskontoret)
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Maximal ljudniva
dB(A) (Fast)

Bl -
B o - 55
( 65 - 70
70 - 75

175 - 80
B s - s

B s - 9
Bl - o

Trafikbullerberdkning med planerad bebyggelse och tillkommande trafik. Maximal
ljudniva, hogsta varde vid fasad. (Stadsbyggnadskontoret)
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o1 n3
51 53 Ekvivalent ljudniva

51 g

51 B - s
: B 25 - so
50 - 55

55 - 60

- 65

65 - 70

75

A

Trafikbullerberékning utan planerad bebyggelse och utan tillkommande trafik. Ekviva-
lent ljudniva, hogsta varde vid fasad for befintliga byggnader. (Stadsbyggnadskontoret)

Riktvarden och planbestammelser

| planbestammelser om buller finns riktvarden for ljudnivaer. Dessa riktvéarden Gverens-
stdimmer med riktvédrden i ”Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader” (till
och med SFS 2017:359). En héjning av riktvardena tradde i kraft 1 juli 2017. Definit-
ioner och forklaringar till riktvardena som finns i férordningen géller dven for planbe-
stdmmelser om buller. Planarbetet f6ljer Vigledning for trafikbuller i planeringen”
och tillampar bullerférordningens riktvarden.

27

Goteborgs Stad. Planhandling



For att hantera trafikbuller ska foljande atgarder vidtas, vilka ocksa anges som planbe-
stammelser:

«  Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar > 60 dBA ska minst halften av
bostadsrummen vara védnda mot ljuddampad sida.

+ FOr sma bostader med boarea max 35 m2 géller i stéllet att minst hélften av bo-
stadsrummen ska vara vanda mot ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad ar > 65 dBA.

* Vid en bygglovpliktig &ndrad anvéndning av en byggnad galler i stéllet att minst
ett bostadsrum ska vara vant mot ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad ar > 60 dBA.

+ Med ljuddampad sida menas fasad som har en ekvivalent ljudniva pa hogst 55
dBA och maximal ljudniva nattetid pa hogst 70 dBA.

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

Omradet hor till de centrala delarna av Goteborg och avstandet till kollektivtrafik ar
kort. De boende har trots det centrala laget tillgang till mer ostérda miljoer i form av
Slottsskogen och storre strovomraden som Anggardsbergen. Dessa ligger cirka 700
meter respektive 2 kilometer bort.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensations-
atgarder for att sakerstalla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekreations-
omraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som gar
forlorade genom exploatering ersatts genom atgérder i naromradet i forsta hand. Dessa
ataganden ér frivilliga atgarder som kommunen eller exploatéren atar sig utéver vad
som kravs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar. Man har inte konstaterat nagot behov av atgarder utéver de
som &r planerade och beskrivs i avsnittet “Upprustningsitgirder”.
Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestammelse till gallande detaljplan 11-2665 for kvarteret 44 Bane-
lyckan i Majornas 1:e rote upphor att gélla i sin helhet.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

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

Anléaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad inom kvartersmarken for bostader.
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Anlaggningar utanfor planomradet

Upprustningsatgarder utanfor planomradet bekostas av kommunen.

Drift och forvaltning

Kommunen, genom trafikkontoret och park- och naturférvaltningen, ansvarar for for-
valtning av mark som i detaljplanen &ar utlagd som allméan platsmark (lokalgata och
natur).

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Avstyckning ska goras fran Majorna 720:332 och 720:415 for att bilda en bostadsfastig-
het.

Fastighetsreglering ska goras fran Majorna 720:332 till Majorna 144:3 for att mojlig-
gora parkering for Majorna 144:3. Majorna 144:3 kommer efter fastighetsreglering
bestd av tvd omraden for ”C-andamal”.

Det omrade av Majorna 144:3 som utgors av allman platsmark, lokalgata ska regleras
till Majorna 720:332.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsbildning vara genomford.

Ledningsratt

Inom omrade som pa plankartan markerats med E kan teknisk anlaggning placeras.
Denna kan sékerstéllas med ledningsrétt alternativt avstyckas till en egen fastighet.
Ansdkan om lantmateriforrattning

Kommunen ska ansdka om och bekosta erforderlig lantmateriforrattning.

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om och bekostar lantmaéteriforrattning
avseende ny ledningsratt.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploatdr

Genomfdrandeavtal samt avtal om dverlatelse ska tecknas mellan kommunen och ex-
ploatdren i samband med laga kraftvunnen detaljplan.

Avtal mellan kommun och Géteborg Energi Nat AB

Befintligt arrendeavtal for transformatorstation inom omradet markt med E i sodra
delen av planomradet kan sagas upp, se vidare ovan i avsnittet om ledningsrétt.

Tidplan

Samrad: 2:a kvartalet 2014
Granskning: 4:e kvartalet 2017
Antagande: 2:a kvartalet 2018
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Om planen inte dverklagas faststélls den fem veckor efter antagandet.

Forvéntad byggstart: 2018
Fardigstéallande: 2020

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetséagaren en lagstadgad rétt att bygga i enlig-
het med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram ny
plan eller &ndrar gallande plan. Fastighetsagaren ager efter genomférandetidens slut
ingen ratt till erséttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga pla-
nen.

Planens genomfdrandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

Goteborg behover fler bostader. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprak och bebyggelse bor koncentreras till omraden med befintlig
infrastruktur och goda forutséttningar for kollektivtrafik och annan service. En
tatare stad blir mindre resurskravande och darmed mer hallbar.

Inom aktuellt omrade finns mark som har en potential att fortatas. Pa sa satt kan ut-
byggnaden bidra till att svara upp mot behovet av bostader. Parkeringsplatserna som
finns inom omradet idag far nya lagen pa Graberget.

Nollalternativet

Nollalternativet betyder att mgjligheten inte utnyttjas att 6ka antalet bostader i centrala
Goteborg, dar kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service, tillgang till natur- och
rekreationsomraden i staden finns, utan att behova ta ny mark i ansprak.

Sociala konsekvenser

Sammanhallen stad

De verksamhetslokaler som tillkommer kan medfora 6kad rorelse med besokare utifran.
De nya bostadshusen kommer att besta av lagenheter som ags av de boende, vilket
kraver en del resurser for hushallet. De nya bostaderna ligger intill befintliga hyresla-
genheter, sa det kan bli en blandning i narmiljon. Fler olika manniskor som tréffas ar
positivt ur ett socialt perspektiv och detaljplanen medfér déarfor positiva konsekvenser
for aspekten sammanhallen stad.

Samspel

Tillkommande bebyggelse bidrar till 6kad upplevd trygghet langs Arlegatan och i gron-
omradet. Fler boende och verksamheter leder till fler manniskor som ser vad som han-
der vid Arlegatan som &r en av tva tillfartsvagar till Graberget.
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De basta utsiktsmojligheterna pa berget bevaras, vilket ar vardefullt for samspelet. Har
kan man fortsatt traffas eller bara sitta och njuta. Andra platser far forsamrad utsikt. Att
Arlegérden kan finnas kvar som motesplats innebér att ett socialt varde bevaras.

De nya bostaderna behdver ha mojlighet till lek for de yngre barnen, eftersom det inte
finns nagra allmanna vistelseytor av hog kvalitet i direkt anslutning.

Vardagsliv

Planen medfor positiva konsekvenser for vardagslivet, med fler boende néra service och
kollektivtrafik, breddad trottoar och forbattrad tillganglighet i trappor. Fler bostader pa
bostadsmarknaden &r vardefullt for de som ar i behov av boende. Nya lagenheter kom-
pletterar befintligt bostadsbestand och bidrar med tillgangliga lagenheter som kan nas
med hiss. Att parkeringar flyttas till andra lagen &n idag medfor att vissa kan fa langre
till parkering. Den upplevda bristen pa parkeringsplatser kommer troligen att besta.

Identitet

Den tydliga identiteten for Graberget bedoms kvarsta, mycket pa grund av nivaskillna-
den som berget skapar och de sammanhangande gronstraken som bevaras. De nya bo-
stadshusen kan identifieras bade med kvartersbebyggelsen runt Mariaplan och med
lamellhusbebyggelsen uppe pa Graberget. Nedre delen av Arlegatan kan fa en tydligare
identitet som gatumiljo, med nya och gamla hus kring ett gaturum med inslag av lokaler
i bottenvaningarna. Byggnaderna anpassas till det sammanhalina taklandskapet som kan
avlasas fran hall.

Platsens identitet kan bli mer positivt forknippad med en livskraftig stadsmiljo i stallet
for parkeringsplatser. En del kan uppleva den stora forandringen som negativ da platsen
inte langre 6verensstammer med ens bild av den.

Verksamhetslokalerna kan locka till sig besokare fran andra omraden, vilket kan pa-
verka Grabergets karaktar som avskild oas. Pa sa satt kan flera besokare som medfor
positiva konsekvenser for ssmmanhallen stad samtidigt vara negativt for den identitet
som Graberget har idag.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ar forenlig
med Oversiktsplan for Goteborg.

Detaljplanen mojliggor uppforandet av cirka 40 lagenheter i form av komplettering i
befintlig sammanhallen bebyggelse. Genom en komplettering av ett befintligt omrade,
utnyttjas befintlig infrastruktur och service pa ett battre satt, vilket ar positivt ur alla
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hallbarhetsaspekter — ekologiska, ekonomiska och sociala. Den nya bebyggelsen ska
anpassas till den befintliga bebyggelsestrukturen betraffande placering och hojd. Buller-
nivaerna ar hoga langs Arlegatan och planen foreskriver darfor hur bostadsrum ska
orienteras.

Behovsbeddémning

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

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planfor-
slaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL
4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beak-
tas.

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

Kommunen har darmed bedomt att en miljébeddémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen ar
avstdmd med lansstyrelsen den 24 januari 2014 samt i samband med programarbetet.
Foéljderna av planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
darfor en kort sammanstélining av planens miljokonsekvenser.

Miljomal

Nya bostader kommer att paverka omradet genom okade trafikmangder och en ékning

av koldioxidutslappen i naromradet. Inga riktvarden eller miljokvalitetsnormer for luft

bedoéms Gverskridas inom planomradet. For staden som helhet ar en fortatning i kollek-
tivtrafiknara lage positivt, eftersom buss och sparvagn blir ett starkt alternativ till bilen.
Vid ett genomforande av planen forbéttras gangvagarna till hallplatsen vid Mariaplan

vilket starker alternativet att ta sparvagnen nagot. Detta ar positivt for att begransa
klimatpaverkan.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Viss paverkan kommer
att ske pa vaxt- och djurlivet nar omradet bebyggs. Naturmarken minskas nagot, men
sammanhangande ytor kvarstar. Byggnationen forutsatts bli giftfri. Boendemiljon i
naromradet &r god och kommer att forbli god med foreslagen byggnation.

Den planerade exploateringen innebar en 6kning av andelen hardgjorda ytor. En utred-
ning som berdr dagvattenhanteringen har tagits fram och redovisar I6sningar som séker-
staller att vattenflodena tas omhand sa att omgivande omraden inte paverkas negativt.
Grundvattenkvaliteten ska inte forsamras av planforslaget.

Naturmiljo

De sammanhallande grénstraken runt Graberget paverkas inte vid ett genomfdrande av
detaljplanen. Inga kanda lagskyddade eller rodlistade arter finns inom planomradet.
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Kulturmiljo

Den befintliga bebyggelsens tydliga forhallningssétt till berget och omgivningen respek-
teras nar omradet kompletteras. Den nya bebyggelsen inordnar sig till befintliga bebyg-
gelsens hojd sa att Grabergets sammanhallna silhuett inte férandras. Kompletteringarna
bedoms darfor inte inkrakta pa de gestaltningsméssiga vardena i stadsplanen.

Paverkan pa luft och vatten

Luftkvaliteten pa Graberget ar generellt sett god. Riktvarden och miljokvalitetsnormer
for luft dverskrids inte enligt miljoforvaltningens kartlaggning. En byggnation av fler
bostader pa Graberget kommer att leda till fler fordonsrorelser. Omradets narhet till
service och sparvagnshallplats pa Mariaplan ger de boende goda mojligheter att avsta
fran att anvanda bil.

Planens genomforande bedoms inte innebara nagon paverkan pa befintlig vattenkvalitet.

Sol- och skuggstudie

En sol- och skuggstudie har tagits fram for att visa konsekvenserna av den féreslagna
bebyggelsens skuggning, se bilaga till planhandlingarna. I studien kan man utlasa hur
befintliga byggnader och platser kommer att paverkas under vintern, host-
/vardagjamningen och under sommaren.

Vid host-/vardagjamning kommer de foreslagna byggnaderna paverka solinstralningen
till befintliga bostader pa nedre vaningarna pa andra sidan Arlegatan. Under eftermid-
dag och kvall kommer befintliga byggnader skugga de planerade byggnaderna, och de
planerade byggnaderna kommer skugga delar av naturomradet pa berget. P& kvallen
kommer den foreslagna bebyggelsen skugga nedre delen av befintliga byggnaders fasa-
der vid 6vre delen av Arlegatan.

Ekonomiska konsekvenser
Planens ekonomi

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter

Fastighetsnamnden far inkomster i form av markforsaljning och utgifter for forratt-
ningskostnader, upprustningsatgarder, del av ledningsflytt, flytt av gangbana och ut-
byggnad av gator.

Fastighetsnd&mndens inkomster kommer Gverstiga utgifterna.

Park- och naturnamndens utgifter

Park- och naturnamnden far en utgift for upprustningsatgarder.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av anslutningspunkter.

Drift och forvaltning

Trafiknamnden far en 6kad drift och férvaltning for utbyggnad av lokalgata.
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Ekonomiska konsekvenser for Goteborg Energi

Goteborg Energi far en utgift for del av ledningsflytt och intakter fran anslutningsavgif-
ter.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far en utgift for markkop, utbyggnad inom kvartersmark, anlaggningsavgif-
ter, bygglov m.m.

Overensstammelse med dversiktsplanen

Detaljplanen dverensstammer med kommunens 6éversiktsplan.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Stefan Rosén
Planchef Planarkitekt

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Lena Melvinsdotter
Distriktschef Exploateringsingenjor
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