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Planprocessen

Detaljplanearbetet &r indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som moj-
ligheter att ldamna synpunkter finns. | granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i de-
mokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Mgjlighet att Iamna synpunkter

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

i \_ev. bverklagande,_ /|
N [ L

Mdjlighet att |1amna synpunkter

Information

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

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

borg.

Information om planfdrslaget lamnas av:

Kalle Gustafsson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 95
Fredric Norra, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 17
Christian Skold, Fastighetskontoret, tfn 010-603 86 69
Viktor Skoldstedt, Trafikkontoret, tfn 031-368 24 55

Samradstid: 10 maj — 21 juni 2017
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http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Planhandling

Samradshandling
Datum: 2017-04-25
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBK: 0375/12 Diarienummer FK: 2451/12
Handlaggare SBK Handlaggare FK

Kalle Gustafsson Christian Skold

Tel: 031-368 19 95 Tel: 010-603 86 69
kalle.gustafsson@sbk.goteborg.se christian.skold@fastighet.goteborg.se

Detaljplan fér bostader m m vid Karl Gustavsgatan
inom stadsdelarna Vasastaden och Landala i G6teborg

Detaljplanen &r uppréttad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
» Plankarta med bestammelser
Ovriga handlingar:

« Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

» Tekniskt PM Geoteknik, Norconsult 2015-08-12
 Trafikbullerutredning, Sweco, 2015-04-13

» PM Dagvattenutredning, Rambdll, 2016-01-20

» Kulturmiljéunderlag, Acanthus, 2015-12-18

« Solstudie, Krook & Tjader, 2017-03-30
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med planen &r att skapa forutsattningar for att 6ka antalet centralt beldgna bo-
stader i nara anslutning till kollektivtrafik. Genom pabyggnad, tillbyggnad och etable-
ring av ett punkthus kan bostdder samt mindre verksamheter inrymmas langs Karl
Gustavsgatan och Foreningsgatan.

Planen omfattar ett omrade pa cirka 5700 m2, som till stérsta delen &r upplaten med
tomtratt. Cirka 1200 m2 av planomradet bestar av kommunal mark. Inom planomradet
finns idag ett flerbostadshus uppfort i 7 vaningar placerat i vinkel langs med Karl
Gustavsgatan och Foreningsgatan.
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Ungefarligt planomrade. Den forde detta vattenreservoaren Fjaderborgen ar lokaliserad sydvast om
planomréadet.

Planens inneb6rd och genomférande

Planen innebér att det befintliga 7-vaningshuset inom planomradet kan byggas pa
med tva vaningar, att en tilloyggnad i 9 vaningar tillats uppforas langs Foreningsgatan
samt att ett punkthus i 17 vaningar uppfors pa befintlig innergard. Centrumverksam-
het tillats i bottenplanet och det befintliga underjordiska parkeringsgaraget utokas.
Den befintliga transformatorstationen ska omlokaliseras inom planoradet.

Planen tillater en tillkommande bruttoarea pa cirka 13 000 m2 och innebdr att cirka
150 nya lagenheter kan etableras.
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Volymstudie av foreslagen bebyggelse. Vy fran Foreningsgatan nordost om planomradet. Bilden visar
de tva tillkommande vaningarna pa befintligt flerbostadshus, tillbyggnaden i nio vaningar langs Fore-
ningsgatan samt etableringen av punkthuset i 17 vaningar pa innergarden. Illustration: Arkitekterna
Krook & Tjader

Overvaganden och konsekvenser

Det ar mycket positivt att nya bostader kan skapas i ett centralt lage i nérhet till kol-
lektivtrafik. FOr en stor del av de tillkommande bostéderna ar bullersituationen gynn-
sam. En pabyggnad pa befintligt hus, en utbyggnad 6ver ett omrade dar det idag finns
en transformatorstation samt etableringen av ett punkthus gor att ianspraktagandet av
markyta blir relativt liten med hé&nsyn till det stora antal bostader som kan skapas i
omradet.

Dock innebér etableringen av bostader, i synnerhet punkthuset i 17 vaningar, en stor
visuell paverkan som paverkar kulturmiljévarden i naromradet. En gronyta som idag
anvands av boende i omradet ianspraktas vilket medfor att vistelseytorna minskar och
att skyddsvarda trad kommer att behova tas bort. Skuggningen pa befintliga byggna-
der 6kar vid utbyggnad.

Avvikelser fran dversiktsplanen
Planférslaget ar forenligt med géllande 6versiktsplan.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for en fortatning med i huvudsak
bostader inom stadsdelarna Vasastaden och Landala. Planen mojliggor en pabyggnad
och utbyggnad av befintligt flerbostadshus samt etablering av ett hogre punkthus.
Planen tillater att mindre verksamheter kan etableras inom planomradet. Den befintli-
ga transformatorstationen ska omlokaliseras inom planoradet. Totalt kan cirka 150
lagenheter skapas.

Lage, areal och markagoforhallanden
Centrum

~ Heden

Flaga

Plabomrédé o

Planomradets lage i centrala Géteborg.

b Képell‘blatsen i

Planomradet ligger i korsningen av Féreningsgatan och Karl Gustavsgatan, i anslut-
ning till den fore detta vattenreservoaren, Fjaderborgen. Omradet ligger cirka 1,5 ki-
lometer soder om Gaéteborgs centrum och ar lokaliserat precis pa gransen mellan
stadsdelarna Vasastaden och Landala.

Planomradet omfattar cirka 0,57 hektar. Fastigheten Vasastaden 22:21, som utgor den
storsta delen av planomradet, dr upplaten med tomtrétt till Skandia Fastigheter AB
och &gs av Goteborgs kommun.

Mindre delar av de kommunala fastigheterna Vasastaden 710:44 och Landala 709:2
ingar ocksa i planomradet. Dessa delar & markanvisade till Skandia Fastigheter Vast
AB (tidigare Diligentia Bostader AB). Beslut om markanvisning behandlades i fastig-
hetsndmnden 2014-05-19, samt férlangning av markanvisning 2016-06-13.

Inom fastigheten Vasastaden 710:44 finns idag ett befintligt arrende for transforma-
torstation till forman for Goteborg Energi Nat AB.

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Grundkarta med plangréansen inritad, gréansen ligger 3 meter utanfor faktisk grans.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger att det aktuella omradet 4r detaljplane-
rat och bestar av ett “bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor”. En mindre
del av planomradet, de delar som ber6r de fastigheterna Vasastaden 710:44 och Lan-
dala 709:2 &r av riksintresse for kulturmiljovard.

Inriktningen for centrala Goteborg som redovisas i éversiktsplanen &r att:
- Bostadsinnehallet bor 6ka

- De kulturhistoriska vérdena ska vdrnas och hansyn tas till dessa tas vid ny-
byggnation.

- Parkerna ska varnas och utvecklas for narrekreation och en halsosam stadsmil-
jo.

For omradet galler huvudsakligen stadsplanen “Forslag till andring och utvidgning
av stadsplanen for delar av Guldheden, Landala och Vasastaden i Goteborg (sane-
ringsomrade i Landala), FIla 3241, lagakraftvunnen 1969 som detaljplan. Planen
innebar att sammanbyggda bostader och ett daghem far uppforas inom planomradet.
Bostader har uppforts pa platsen i enlighet med planen. Inget daghem har uppforts.

En mindre del i den sydvéstra delen planomradet omfattas av stadsplanen “ldrottshall
m m i norra Landala, forslag till &ndring av stadsplanen inom stadsdelarna Landala
och Vasastaden, Fllac 3608 A”, lagakraftvunnen 1983 som detaljplan. Planen redovi-
sar omradet runt Fjaderborgen som allméan platsmark, park.

Genomforandetiden for bada planerna har gatt ut.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljo, Goteborgs innerstad.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet utgors i huvudsak av hardgjord mark som till delar ar bebyggd. Férutom
bebyggelse finns en asfalterad innergard som ligger ovan ett underjordiskt parker-
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ingsgarage. | planomradets sydvastra delar finns mindre gronomraden i sluttningen
upp mot Fjaderborgen. Ett gronslépp finns d&ven mot villabebyggelsen langs Fore-
ningsgatan.

t

Planomradet ar till stor del bebyggd eller hardgjort. Dock finns mindre grénomraden i planomradets
utkanter. Vy fran oster.

Inom grénomradet i vaster aterfinns en stor mangd trad som har hoga naturvarden.
Park- och naturforvaltningen har pekat ut ett tiotal trad som man anser bor eller ska
bevaras. Omradet ligger i anslutning till tva mindre omraden (0,1 ha) som kan utgéra
lampliga miljoer for mindre hackspett. Ett omrade bedoms vara en lamplig miljo for
hackning och fodosok. Ett annat omrade bedoms inte vara lampligt for hackning men
delvis for fodosok. Planomradet ligger i utkanten av dessa mindre omraden.

v,
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Tréad i form av 4 granar och en kastanj med hdga naturvérden.
Kompensationsatgarder bor genomforas for att kompensera avverkade trad.

Inga uppgifter om kanda markfoéroreningar finns for omradet.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Inga kanda fornlamningar finns inom eller i direkt narhet till planomradet.

| angransning till planomradet finns tre delomraden som &r kulturmiljohistoriskt in-
tressanta. Direkt vaster om planomradet ligger ett omrade med ett antal storre villor
uppforda langs Foreningsgatan under slutet av 1800-talet. Soder om planomradet, pa
hojden, ligger den fore detta vattenreservoaren. | norr och dster ligger omradet Vasa-
staden. Alla dessa omraden ingér i “Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse i Gote-
borg”.

(e
Planomradets avgransning i forhallande till omraden av kulturmiljohistoriskt intresse.

Tolkningen av avgransningen gallande omradet av riksintresse for kulturmiljovarden,
”Vasastaden med Lorensberg (Stenstaden m m)” skiljer sig mellan Goteborgs stad
och Lansstyrelsen. Om man anvénder sig av lansstyrelsens avgransning ligger plan-
omradet inom omradet av riksintresse. Om Goteborgs stads avgransning (som presen-
teras i 6versiktsplanen) anvands ligger planomradet i utkanten av riksintresseomradet,
men till storsta delen utanfér omradet., se illustrationer nedan.
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Till vanster: Planomrédets lokalisering inom omradet av riksintresse med avseende pa kulturmiljon
(Lansstyrelsens avgransning). Planomradets lokalisering i utkanten av riksintresseomradet (kommu-
nens avgransning).

Med tanke pa planomradets lokalisering i forhallande till miljoer av hogst kulturmil-

johistoriskt intresse har en kulturmiljéutredning, ”Kulturmiljéunderlag Karl Gustavs-
gatan, 2015-12-18” tagits fram. Kulturmiljounderlaget syftar till att identifiera och
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utreda omradets karaktar och identifiera befintliga kvalitéer. Syftet ar ocksa att utreda
och férmedla hur de berdrda byggnadernas kulturhistoriska varden tar sig uttryck i
omradet.

| underlaget anges att pa- och tillbyggnaden av flerbostadshuset medfor negativa kon-
sekvenser for riksintresseomradets kunskaps- och upplevelsevarde da den i 6vrigt
sammanhallna arkitekturen i riksintresseomradet frangas avseende byggnadshajd.
Den befintliga byggnaden &r i nuléget relativt vélanpassad till VVasastadens 1800-
talsbebyggelse i detta avseende.

En pabyggnad och tillbyggnad av fastigheten inverkar ocksa negativt pa de kunskaps-
och upplevelsevarden forknippade med arkitekturhistoriska- och byggnadshistoriska
varden som tillskrivs villabebyggelsen langs Féreningsgatan. Enligt nuvarande forhal-
lande uppstar en kontrast mellan planomradet och de smaskaliga villorna. En pa- och
tillbyggnad skulle forstarka denna kontrast vilket medfor negativa konsekvenser for
omradets upplevelsevarde.

Befintlig flerbostadsbyggnad ar uppford med arkitektoniska kvaliteter i bade fasad-
uppbyggnad och materialval som man bor forhalla sig till. Framst utgors kvaliteterna
av fasadornamentik sasom fasaddetaljer i kopparplat, frilagd betong i horisontella
band och skulpturalt utformade balkonger. Det ar viktigt att ett tillagg medfor ett var-
samt forhallningssitt till dessa kvaliteter

Gallande punkthuset pa innergarden papekas att forslaget kommer att medfora negati-
va konsekvenser for de kunskaps- och upplevelsevéarden som Vasastadens mycket
valbevarade bebyggelse utgor. Enhetligt uppforda, kringbyggda kvarter i 4-5 vaningar
ar ett tydligt planideal som speglar den samtida inspirationen fran Europa, som
frangas vid ett genomforande av utbyggnadsforslaget.

i\ | g f " 177!.'; N

Befintligt flerbostadshus. Foto taget fran Foreningsgatan.

Byggnadsvolymen for det foreslagna punkthuset kommer ocksa att medféra negativa
konsekvenser for det htga upplevelsevarde som den vélbevarade villabebyggelsen
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ldngs Foreningsgatan har. Uppforandet av de punkthus som finns langs Foreningsga-
tans norra sida pa 1960-70-talen, medférde att manga av villorna i omradet revs. De
som finns kvar star i skarp kontrast till sin omgivning. De kulturmiljovarden som for-
knippas med den kvarvarande villabebyggelsen &r ddrmed mycket ké&nsliga for bygg-
nadsforetag som medfor 6kade kontraster vad géller bebyggelsetyper, byggnadsvoly-
mer och byggnadshdjd.

For en mer utforlig beskrivning av kulturmiljon inom och i anslutning till planomra-
det hanvisas till den framtagna utredningen som bifogas planhandlingarna.

Inom planomradet, langs Karl Gustavsgatan och Féreningsgatan, aterfinns ett flerbo-
stadshus uppfort i 6-7 vaningar ut mot gatan och i 4-6 vaningar in mot innergarden i
sydvast. Under innergarden finns ett underjordiskt parkeringsgarage som har sin infart
fran Karl Gustavsgatan. Garaget under innergarden ar en del av ett storre garage som
forsorjer flera flerbostadshus i omradet med parkeringsplatser.

Sociala aspekter

Planomradet ligger precis pa gransen av stadsdelarna Landala och Vasastaden. Dessa
stadsdelar domineras av flerbostadshus, med en dvervikt av hyresratter i forhallande
till bostadsratter. Medelinkomsten &r relativt hog.

| det direkta naromradet finns inga storre barriarer i form av exempelvis storre végar.
Ett mindre gronomrade som &r uppskattat av de boende i naromradet finns direkt vas-
ter om, och delvis inom, planomradet.

Trafik och parkering, tillganglighet och service
Planomradet ligger i anslutning till Karl Gustavsgatan och Foreningsgatan.

Ett storre underjordiskt garage som nad fran Karl Gustavsgatan (samfalligheten Pilga-
raget) finns inom och i anslutning till planomradet. Garaget innehaller i dagslaget 238
forhyrda platser, 38 besdksplatser och 4 mc-platser. | dagslaget forfogar Skandia dver
88 forhyrda platser varav 20 stycken &r vakanta. Skandia har blivit tilldelade 8 styck-
en dekalparkeringar (boendekort) av samfalligheten. Av de 68 platser som i dagslaget
ar uthyrda ar 15 platser uthyrda till personer som inte ar hyresgéster inom planomra-
det. Dessa platser kan sagas upp till forman for boende i de planerade lagenheterna.
Det finns planer pa att dela av befintliga lagenheter inom befintligt hyreshus for att
skapa studentldgenheter. Studentldgenheter har generellt ett mindre behov av parker-
ingsplatser.

Sammanlagt har Skandia i dagslaget mojlighet att erbjuda cirka 40 parkeringsplatser.
Fler platser kan bli tillgangliga beroende pa om studentlagenheter tillkommer eller om
fordelningen inom parkeringsgaraget kan fordelas om baserat pa att fler lagenheter
tillkommer inom Skandias bestand.

Goteborg stads parkeringsvagledning innebér att 72 parkeringsplatser bor tillkomma
vid en utbyggnad av den storlek som foreslas i den aktuella detaljplanen. Darfor mas-
te parkeringsplatser tillkomma inom planomradet for att uppna de antal platser som
foreskrivs i parkeringsvagledningen.

Projektet innebér att nya parkeringsplatser ska skapas, 1&s mer under rubriken Trafik
och parkering pa sidan 19.
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Planomradet ligger centralt, pa gangavstand fran kollektivtrafik. Det finns majlighet
att anordna cykelparkering/cykelforrad pa gard och i befintliga byggnader. Det finns
goda majligheter till att, inom eller i anslutning till planomradet, skapa mojlighet till
bilpool och utbyggnad av cykelparkeringar.

Kollektivtrafik finns i narheten av planomradet. Narmaste kollektivttrafikhallplats ar
belagen vid Kapellplatsen, ungefar 300 meter fran planomradet. Tillgangligheten an-
ses god.

| direkt anslutning till planomradet finns ett mindre gronomrade i anslutning till den
hojd dar Fjaderborgen &r lokaliserad. | gronomradet finns en relativt val frekventerad
gangvag och nagra sittmojligheter. Gangvagen ar relativt daligt underhallen och be-
lysningen &r bristfallig. Vagen ar aven relativt kuperad vilket gor att tillgangligheten
ar mindre bra for manniskor med begransad rérelseférmaga.

Pa grund av en relativt stark lutning pa Karl Gustavsgatan ar tillgangligheten till in-
nergarden norrifran nagot begransad. Angoéring med bil sker via infarten till parker-
ingsgaraget via Karl Gustavsgatan.

Omradet ligger centralt och det finns ett relativt stort utbud av bade kommersiell och
offentlig service pa gangavstand fran planomradet.

Teknik

Fastigheten Vasastaden 22:21 &r anslutet till det kommunala va-systemet. Det finns
ett allmant va-ledningsnat i bade Foreningsgatan och Karl Gustavsgatan. Lednings-
dragningar redovisas i upprattad dagvattenutredning. Dag- och draneringsvatten fran
planomradet ansluts till det allmanna avloppsnatet via en dagvattenbrunn i nordostra
hornet av planomradet. Allt dag- och draneringsvatten inom planomradet bedéms
ledas i befintligt ledningssystem till denna brunn. Brunnen ansluts, via en dagvatten-
ledning av betong, till en dagvattenbrunn i korsningen mellan Féreningsgatan och
Karl Gustavsgatan.

En transformatorstation finns inom planomradet. Fastigheten ar dven ansluten till
fjarrvarmesystemet samt el- och telesystem.
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Storningar

Buller
Omradet utsétts framst av buller fran trafik pa Karl Gustavsgatan och Féreningsgatan.

En bullerutredning har tagits fram for att redovisa vilka bullerférhallanden som rader
pa platsen, se vidare under rubriken ”Buller” pa sidan 23.

Detaljplanens innebdrd och genomfdorande

Detaljplanen medger pa- och tillbyggnad av ett befintligt flerbostadshus samt uppfo-
randet av ett punkthus i 17 vaningar pa innergarden. Den huvudsakliga anvandningen
ar bostadsanvandning, men mgjlighet till mindre verksamheter i bottenplan ska fin-
nas. Den befintliga transformatorstationen ska omlokaliseras inom planoradet.

Planen tillater en tillkommande bruttoarea pa cirka 13 000 m2 och innebér att cirka
150 nya lagenheter kan etableras.

Avtal om genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med exploattren.

Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida
drift och underhall. Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Volymstudie av f('jreslage'n bebyggelse. Vy fran Foreningsgatan nordvast om planomrédet. Illustration:
Arkitekterna Krook & Tjader

Anvindningen inom planomradet satts i huvudsak till ”Bostader och centrum. Pa in-
nergarden avsatts ett mindre omrade for den transformatorstation som ska flyttas.
Framst planeras for att utoka antalet bostader inom omradet, men planen tillater dven
att mindre verksamheter kan etableras, exempelvis i bottenplanet langs Karl Gustavs-
gatan och Foéreningsgatan. Centrumandamalet far utgora hogst 600 m2 inom planom-
radet. Begransningen av andelen centrumverksamhet har gjorts for att undvika en for
stor utbyggnad av centrumverksamheter med ett stérre behov av parkeringsplatser.
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Mindre verksamheter i ett centralt lage beddms innebéra ett begrénsat behovs av par-
keringsplatser for verksamhetsutdvare och deras kunder. Den befintliga transforma-
torstationen som finns langs Féreningsgatan behdver omplaceras med anledning av
den foreslagna utbyggnaden av det befintliga flerbostadshuset langs Féreningsgatan.
Placeringen och utformningen av stationen ska studeras/utredas vidare i samrad med
Goteborg energi.

Volymstudie av foreslagen bebyggelse. lllustration: Arkitekterna Krook & Tjader

Det befintliga flerbostadshuset i 7 vaningar tillats att byggas pa med tva vaningar.
Den tilldtna nockhojden i forhallande till grundkartans nollplan regleras med 3 olika
hojder, baserat pa att det befintliga huset foljer marken niva och i dagslaget har tre
olika nockhdjder. Tekniska installationer, exempelvis anordningar for hiss far sticka
upp maximalt 1 meter dver tillaten nockhdjd. Bestammelser om att taket i denna del
ska vara utformat som ett sadeltak med en tillaten takvinkel pa 10-38° infors.

Aven en tillbyggnad visterut, langs Foreningsgatan, tillats i planforslaget. Byggnads-
delen tillats uppforas i 9 vaningar. | denna del av byggnaden ska det fria mattet i bot-
tenplan till ovanliggande bjalklag vara minst 3,5 meter. Detta fOr att huset nér det
byggs ska ha en utformning som tillater en verksamhetslokal i bottenplanet i framti-
den aven om man véljer att uppfora bostader initialt. Den hogre bottenvaningen inne-
bar att nockhojden blir nagot hogre an intilliggande byggnadsdel i 6ster. | denna del
av byggnaden finns inget krav pa sadeltak eller takvinkel. Har finns méjlighet att an-
ordna vistelseytor pa taket. Det minsta avstandet fran utbyggnaden till befintlig villa i
vaster ar cirka 25 meter. Mellan planerad bebyggelse och villan finns ett naturomrade,
en buffertzon, som sékerstalls i detaljplanen med en bredd pa cirka 12 meter. Soder
om tillbyggnaden prickas marken, dvs. i detta omrade far inga byggnader uppforas.
En bestammelse infors ocksa for detta omrade som innebér att markens niva inte far
forandras. Bestdammelsen har tillkommit for att undvika onddig sprangning i berget
som begransar byggratten i soder. Det ar dock tillatet for att balkonger kan kraga ut
over omradet med upp till 1,5 meter.
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Situationsplan over foreslagen bebyggelse. llustration: Arkitekterna Krook & Tjader

Pa innergarden och i sluttningen upp mot Fjaderborgen tillater planen att ett punkthus
i 17 vaningar far uppforas. Byggnaden far uppta en area pa 450 m2 pa marken. Maxi-
mal totalh6jd sétts till +89,5 meter dver grundkartans nollplan.

Pa innergarden satts en maximal tillaten hojd pa markens niva pa 37,5 meter dver
grundkartans hojdplan. Mindre forandringar av markens hojd pa innergarden kan vara
nodvandiga for att skapa rationella rinnvagar for dagvattnet.

Pa innergarden ges tillatelse att uppfora komplementbyggnader med en sammanlagd
byggnadsarea pa 100 m2. Maximal tillaten byggnadshojd for byggnader pa innergar-
den sitts till 3,5 meter. Transformatorstationen foreslas placeras pa innergarden. Dock
ska vidare utredning av lamplig placering och utformning av stationen ske infér
granskning av detaljplanen. Placeringen kan komma att revideras.

/

Volymstudie av foreslagen bebyggelse. lllustration: Arkitekterna Krook & Tjader
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Volymstudie av foreslagen bebyggelse. lllustration: Arkitekterna Krook & Tjader

R W &

IHlustration avhpunkthusets placering p nergarden. llustration: Arkitekterna Krook & Tjader

Ett genomférande av planforslaget kommer att paverka skuggbilden inom och i an-
slutning till planomradet. Pa féljande sida redovisas vilken paverkan som foreslagen
bebyggelse kommer att fa vad galler skuggbildning under vissa tider pa dygnet. For
ytterligare solstudier hénvisas till dokumentet, ”Vasastaden 22:21, solstudie, Krook &
Tjader, 2017-03-31” som bifogas planhandlingarna.
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Solstudie. Vy fran sydvast. Studien visar solférhallanden vid en full utbyggnad ki
12:00 den 23 september (vintersolstandet).

¢

Solstudie. Vy fran sydvést. Studien visar solforhallanden vid en full utbyggnad kI
15:00 den 23 september (vintersolstandet).
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Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer transformatorstationen som ligger langs Fore-
ningsgatan att rivas till forman for utbyggnaden av det befintliga flerbostadshuset. |
det aktuella planforslaget mojliggors en placering pa innergarden. Placeringen av sta-
tionen ska dock utredas vidare infér granskningen av detaljplanen. En mojlig 16sning
ar uppforandet av en mindre utrymmeskravande station ldngs FOreningsgatan for att
mojliggdra en utbyggnad av det befintliga flerbostadshuset. Samrad med Goteborg
Energi angaende utformning och placering av stationen ska ske infor granskning.

Vindsvaningen pa det befintliga 7-vaningshuset kommer delvis att rivas for att moj-
liggora en rationell pabyggnad med tva vaningar.

Trafik och parkering

Om planférslaget genomfors fullt ut kan cirka 150 bostadslagenheter skapas inom
planomradet. Kravet pa antalet tillkommande parkeringar ar cirka 70 stycken. Trafik-
okningen beddms darmed bli mattlig. Inga atgarder ska genomforas pa Karl Gustavs-
gatan eller Foreningsgatan.

Gator, GC-vagar

Ingen utbyggnad av allméanna gator inom planomradet &r nédvandig. Befintlig infra-
struktur kan nyttjas. Framkomligheten pa den befintliga gangvagen vaster om plan-
omradet kan komma att paverkas under byggtiden. En upprustning av gangvagen
samt belysningen vid gangvégen i anslutning till planomradet ska genomféras med
anledning av det 6kade antalet bostader i naromradet.

Parkering/cykelparkering

Skandia har i dagslaget tillgang till 20 vakanta parkeringsplatser. De hyr dessutom ut
15 platser externt. De har fatt tillgang till 8 stycken dekalparkeringar inom det befint-
liga parkeringsgaraget. Trots detta behovs fler parkeringar tillskapas. Darfor ska det
befintliga underjordiska parkeringsgaraget byggas ut for att tillskapa ytterligare par-
keringsmdjligheter. Utbyggnaden kommer att ske under det planerade punkthuset och
innebér att 24 parkeringsplatser kan tillkomma. Utover detta kan dven 4 parkerings-
platser skapas i anslutning till entrén till parkeringsgaraget. Cirka 70 parkeringsplatser
kan alltsa skapas viket innebar att antalet parkeringar enligt vagledningen, 72 stycken
inte riktigt uppnas. Det finns mojlighet att sékerstalla ytterligare parkeringsplatser,
exempelvis genom att visa avtal om parkeringsplatser i narliggande parkeringshus.
Parkeringsfragan ska studeras ytterligare infor granskning av detaljplanen.

Tillganglighet och service

Tillgangligheten for gaende till innergarden fran Karl Gustavsgatan kommer dven
fortsattningsvis vara begransad pa grund av den relativt starka lutningen. Innergarden
kommer att kunna nas av boende via entréer mot gata och hiss till markens niva mot
innergarden. Tillganglighet till punkthuset kommer att sakerstéllas genom att det &r
mojligt att ta hiss fran det underjordiska parkeringsgaraget.

Inom planomradet kan viss service inrymmas da planen tillater att centrumverksam-
heter far uppta upp till 600 m2.

Tillgangligheten till kollektivtrafik paverkas inte vid planens genomforande.
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Friytor

Ett allméant omrade med en storlek pa cirka 400 m? med anvindningen “Natur” siker-
stalls i den vastra delen av detaljplanen. Omradet ska fungera som en buffertzon mot
villabebyggelsen langs Foreningsgatan i vaster. Buffertzonen innebér att avstandet
mellan planerad bebyggelse och befintlig villa blir minst 25 meter. | detta omrade
finns i dagslaget vegetation i form av buskar och hogre trad som ytterligare markerar
ett avslut av planerad bebyggelse mot bebyggelsen i vaster. Dock dr omradets varde
som rekreationsyta pa grund av stora hojdskillnader och dalig tillganglighet mycket
begransad.

Naturmiljo

Vid ett genomfdrande av planforslaget kommer vegetationen i den sydvastra delen av
planomradet att paverkas patagligt.

Park- och naturforvaltningen har inventerat de trad av varde som finns inom och i
anslutning till planomradet, se illustration nedan. En stor del av de utpekade trad som
finns inom planomradet kommer att behova avverkas for att mojliggéra byggnation.

Cirka 10 tréd av varde kommer att behdva avverkas vid ett genomférande av detalj-
planen. Den kastanj som &r lokaliserad i den vastra delen av planomradet och de tva
granar som &r lokaliserade i soder kan eventuellt bevaras vid ett genomférande. Efter-
som att ett genomforande av detaljplanen innebér att trad av varde kommer att behdva
avverkas sa foreslas att kompensationsatgarder ska genomforas. Se vidare beskrivning
av detta under rubriken Kompensationsatgarder pa sidan 27.

3st lindar - av vérde
pga deras stora
SBK - Ortofoto [storlek som bér

¥ s |bevaras eller

kompenseras N b/ . 1st tall - knotigt st tall -
g ¥Bild 0373 / karaktéarstrad som Sl karaktérstrad som
v R
e 7 ska bevaras - gbor bevaras eller
. 78 Bild 0364 = kompenseras \
\ — Bild 0364 \

2st granar -
karaktérstrad som
;. bor bevaras eller
llkompenseras
Bild 0360

1st kastanj - stort
karaktarstrad som
ska bevaras.

Bild 0371

2st granar -
karaktérstrad som
ska bevaras

Bild 0358

1st alm? - av varde
pga dess stora
storlek bor bevaras
eller kompenseras,
Bild 0354

Redovisning av trad av varde som kommer att paverkas av planforslaget.
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Sociala aspekter

Planforslaget kommer att innebéra att det gronomrade som aterfinns runt héjden dar
Fjaderborgen ar placerad delvis kommer att ianspraktas. Ingreppet ar relativt litet sett
till ytan men pa grund av bebyggelsens foreslagna héjd kommer det visuella intrycket
att bli mycket tydligt. Det redan idag relativt begransade utrymmet pa innergarden
kommer att minska nagot vid etableringen av ett punkthus. Fler personer kommer att
nyttja de begransade vistelseytorna.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Foreslagen bebyggelse kommer att innebdra att dagvattenavrinningen okar nér ett
mindre gronomrade ersatts med bebyggelse och hardgjorda ytor. En dagvattenutred-
ning, ”Dagvattenutredning i samband med detaljplanearbete for bostader m m vid
Karl Gustavsgatan, Ramboéll, 2016-01-20" har tagits fram med syfte att foreslas lamp-
liga satt att hanteras dagvattnet inom planomradet. For en mer utforlig beskrivning av
dagvattenfloden och foreslagna atgarder hanvisas till den framtagna utredningen som
bifogas planhandlingarna.

Enligt uppdragets riktlinjer skall dag- och dréneringsvatten i forsta hand tas om hand
lokalt inom kvartersmark genom infiltration och i andra hand fordrdjas i stenmagasin
och vid behov avledas till allmén dagvattenledning. Dimensionerande fordréjningsvo-
lym &r 10 mm/mzhardgjord yta enligt Goteborg Stads krav. Dagvattenledningar finns
i bade Foreningsgatan och Karl Gustavsgatan.

Jordartskartor visar att marken i omradet bestar av berg tackt med ett tunt jordlager i
sydvast. Under befintliga byggnader finns glacial lera. Det anses darmed att mdjlighe-
ten till infiltration i omgivande mark &r starkt begrénsad.

Avrinningsomradet omfattar delar av gronomradet som lutar in mot innergarden och
ytavrinningen sker darmed dit. Pa innergarden finns det en dagvattenranna langs med
den uppbyggda muren mot gronomradet med syfte att samla upp allt dagvatten. In-
nergardens asfaltsyta lutar mycket svagt fran befintligt bostadshus mot dagvattenran-
nan.

Utredningen visar att med en berakning pa ett 5-ars regn med 10 minuters varaktighet
ger ett flode ut fran omradet pa 85 I/s innan exploatering. Efter exploatering ger sam-
ma berakning 115 I/s ut fran omradet. Detta innebar alltsa att den forandrade markan-
vandningen ger en okning pa 30 I/s pa flodet ut fran omradet efter exploatering. Be-
rakningar for innergardens dagvatten visar att 28 kubikmeter behover fordrojas enligt
Goteborg stads krav innan det slapps pa vidare till Kretslopp och Vattens ledningar.

Det forslag som presenteras i utredningen innebér att dagvattnet fran innergarden
samlas upp med hjélp av dagvattenrdnnor och makadamdiken och sedan leds vidare
till ett fordrojningsmagasin innan det slapps vidare ut pa dagvattenledningar som an-
sluts till utslappsbrunnen mot Kretslopp- och vattens dagvattensystem. Avloppsnétet
inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda ledningar for dag-
och dréneringsvattnet respektive spillvatten.

Berakningar har gjorts av fororeningar for dagvattnet i omradet. Generellt galler att
med de I6sningar som foreslas anses en god dagvattenkvalitet i omradets kunna nas.
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Vid extrem nederbord, sa kallade 100-ars regn, utsatts dagvattensystemet for stora
pafrestningar. En sadan mangd vatten &r inte aktuell att forsoka fordréja inom omra-
det. Det finns dock goda forutsattningar for att vattnet aven vid extrem nederbérd kan
rinna ut fran planomradet och inte orsaka skador pa byggnader.

Vatten och avlopp

Kommunala dricks- och spillvattenledningar finns i bade Féreningsgatan och Karl
Gustavsgatan. Tillkommande lagenheter ska anslutas till befintligt va-system.

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

varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvarme. Fastigheten Vasastaden 22:21 &r i dagslaget
redan ansluten till fjarrvarmesystemet.

El och tele

Den befintliga transformatorstationen som &r belagen langs Féreningsgatan maste
flyttas eller byggas om vid ett genomférande av detaljplanen. Detta for att kunna moj-
liggora utbyggnaden av flerbostadshuset langs Foreningsgatan. Ett nytt l1age &r fore-
slaget pa innergarden dar god framkomlighet finns till stationen. Dock ska placering-
en och utformningen av stationen utredas vidare i samrad med Goteborg Energi infor
detaljplanen stalls ut for granskning. En placering pa innergarden kan innebéra att
ledningsdragningen fram till stationen blir olamplig. Ett alternativ kan vara att uppfo-
ra en ny transformatorstation vaster om den befintliga stationen som kan utformas pa
ett mer utrymmeseffektivt satt an den nuvarande stationen. Omradet i samradsforsla-
get som dar avsatt for ny placering av stationen ar 5x8 meter. Placeringen innebar att
avstandet fran ny transformatorstation till planerad och befintlig bostadshebyggelse ar
cirka 10 meter. Ett eventuellt sakerstallande av ledningsdragningar genom u-omraden
I plankartan ska presenteras till granskningsskedet.

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

Avfall

| dagslaget hamtas avfall genom att sopbil nar innergarden séderifran via privata gar-
dar. Ett genomfoérande av planforslaget bedoms inte paverka tillkomsten till befintligt
sophus. Mdjligheten att anordna sophamtning mot Féreningsgatan eller Karl Gustavs-
gatan, vilket mojliggor att avfallshantering kan nas via allman platsmark studeras av
Skandia. Placeringen av sophanteringen regleras dock inte i detaljplanen.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning, “Teknisk PM Geoteknik. Underlag fér detaljplan, Norcon-
sult, 2015-08-72" har tagits fram med syfte att kontrollera de geotekniska och berg-
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tekniska forutsattningarna att genomfora planforslaget. Fér en mer utforlig beskriv-
ning av de geotekniska forhallandena hanvisas till framtagen utredning med tillh6ran-
de bilagor som bifogas planhandlingarna.

Omradet sluttar fran nagot hégre bergspartier i sydvast mot lagre liggande mark i
ost/nordost. Nivaerna inom aktuellt omrade varierar mellan ca +40 och ca +29, dar de
hogsta nivaerna patraffas inom delomradets sydvastra del (berg i dagen) och de lagsta
inom dess norra del.

De naturliga jordlagren bestar 6verst av organiskt material/mulljord med en méaktighet
av ca 0,1-0,4 m. Under det organiska jordskiktet foljer fyllning/torrskorpelera/siltig
lera med en maktighet av ca 1-2,4 m. Dess vattenkvot varierar mellan ca 13-34 %.
Lerans méktighet 6kar i nordvastlig riktning. Enligt tidigare utférda ving- och konfor-
sok inom grannfastigheten &r lerans harledda korrigerade skjuvhallfasthet vid 4 m
djup 70 kPa och minskar vid 5 m djup till 22 kPa, darunder 6kar skjuvhallfastheten
med 0,3 kPa/m.

Djup till fast botten uppmattes i storre delen av omradet till mellan cirka 1-2,7 meter.
De minsta maktigheterna patraffades i omrades vastra del, vilket till stor bestar av
berg i dagen. Berg i eller nara i dagen forekommer inom hela vastra delen av omradet.

Grundvattenytan fluktuerar under aret beroende pa nederbérdsmangd och paverkas
lokalt av topografiska-, vegetations- och jordlagerforhallanden. Den 6vre grundvat-
tenytan bedéms dock under stora delar av aret ligga cirka 1-2 meter under befintlig
markyta, i underkant torrskorpelera.

Eftersom detaljplanen till storsta delen bestar av berg i dagen, berg néra dagen och
fasta jordarter bedoms exploatering av omradet inte forsamra totalstabiliteten. Inom
jordomradena &r aven djup till fast botten/berg valdigt litet. | ytlagren finns det orga-
niskt material/mulljord som &r mycket sattningskansliga. Dessa jordlager bedéms
dock ha begrénsad maktighet varfor detta I6ses genom urgravning i byggnadslagena.

Jordmaterialen inom aktuellt omrade bedéms ej vara séttningsbenagna.

Radonstralningen har métts i omradet i samband med den geotekniska utredningen.
Generellt varierar métningarna mellan 0,06 och 0,08 uSv/h, vilket visar pa ldgradon-
mark. Dock varierade matvardena vid tva punkter fran 0,16 till 0,18 uSv/h, vilket pa-
visar normalradonmark.

Arkeologi

Inga fasta fornlamningar finns inom eller i anslutning till planomradet.

Buller

Med tanke pa planomradets centrala lage och att bostadsanvandning foreslas i plan-
forslaget har en trafikbullerutredning, ”Detaljplan Trafikbuller, Karl Gustavsgatan,
Sweco, 2015-04-13” tagits fram for att utreda bullersituationen.

| bullerberakningarna har hansyn tagits till vagtrafik fran Karl Gustavsgatan, Fore-
ningsgatan, Malmstensgatan, Viktoriagatan samt Aschbergsgatan. Berékningarna har
genomforts for en framtida trafiksituation ar 2035. For en mer utforlig redovisning av
bullersituationen hénvisas till den framtagna utredningen som bifogas planhandling-
arna.
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Utredningen visar att omradet framst paverkas av vagtrafikbuller. Den sparbundna
trafiken ar utbredd med ger inte ndgot dominerade bidrag pa bullersituationen.

Sedan utredningen togs fram har en férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(SFS 2015:216) inforts. Férordningen har ersatt Boverkets allmanna rad gallande bul-
ler vid bostéader.

Forordningen innebar att buller fran spartrafik och vagar inte bor dverskrida 55 dBA
ekvivalent niva vid en bostadsbyggnads fasad och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt
70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
fasaden.

For en bostad om hogst 35 m2 géller istéllet att bullret inte bor dverskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid byggnadens fasad.

Om ljudnivan anda dverskrids bér minst halften av bostadsrummen i en bostad vara
vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva mel-
lan kI 22.00 och 06.00 inte 6verskrids vid fasaden, en sa kallad ljudddampad sida.

Bullerutredningen visar att de ekvivalenta vardena pa fasader som vetter mot Karl
Gustavsgatan och Foreningsgatan beréknas ligga pa 50-60 dBA och de maximala
ljudnivaerna pa 80-90 dBA. Den vastra fasaden pa den planerade tillbyggnaden har
ekvivalenta nivaer som ligger under 55 dBA.

Det planerade punkthuset har generellt ekvivalenta ljudnivaer pa strax under 50 dBA
och maximalnivaer pa 62-68 dBA.

Innergarden samt fasaderna mot innergarden har generellt ekvivalenta varden som
ligger under 40 dBA och maximala varden som ligger under 65 dBA.
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Redovisning av ekvivalenta bullervarden ar 2035 for vag- och tagtrafik. Vardena som redovisas har
beréknats 2 meter 6ver mark. Vardena for fasad mot Foreningsgatan och stérre delen av Karl Gus-
tavsgatan ligger 6ver riktvardet pd 55 dBA, men under varden pa 6ver 60 dBA. Vardena pa fasad mot
villabebyggelse, mot innergarden och pa punkthuset ligger alla under riktvardet pa 55 dBA.
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Redovisning av maximala bullervarden ar 2035 for vagtrafik. Vardena som redovisas har

beréknats 2 meter Gver mark. Vardena pa fasad mot innergarden och pa punkthuset ligger alla under
riktvardet for uteplats pa 70 dBA.
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Redovisning av ekvivalenta bullervéarden ar 2035 for vag- och tagtrafik. Vardena redovisas for varje
individuellt vaningsplan. Illustrationen visar tydligt den gynnsamma bullersituationen for det planera-
de punkthuset med varden som ligger under 50 dBA (bl& och vit markering). Vardena for fasaderna
mot Foreningsgatan och Karl Gustavsgatan ligger generellt 6ver riktvardet pa 55 dB (gul markering)
for de nedersta vaningarna men under 55 dBA (grén markering) for de Gversta vaningarna.

Utredningen visar att en stor del av de tillkommande bostéderna kan uppféras i lagen
med en relativt gynnsam bullersituation, i synnerhet med tanke pa det centrala laget i
staden. For lagenheter riktade mot Foreningsgatan och delar av Karl Gustavsgatan sa
berdknas dock det ekvivalenta riktvardet for lagenheter storre dn 35 kvadratmeter att
overskridas pa delar av fasaden. Om lagenheter stérre an 35 m2 ska finnas har maste
minst halften av bostadsrummen riktas mot en ljuddampad sida. Med tanke pa de
mycket laga bullervarden som finns pa innergarden samt mot véster finns klara moj-
ligheter att tillskapa bostader med hélften av bostadsrummen riktade mot en ljuddam-
pad sida.

Med tanke pa de mycket laga bullervarden som finns pa innergarden ar det fullt méj-
ligt att anordna uteplatser i enlighet med bullerférordningen.

Bullersituationen for det foreslagna punkthuset &r mycket gynnsamma ur bullersyn-
punkt.

For att sakerstalla att lagenheter far en acceptabel ljudsituation infors planbestammel-
ser som ligger i linje med den géllande bullerférordningen, vilket innebéar att om rikt-
vardet vid fasad 6verskrids ska halften av bostadsrummen riktas mot en ljuddampad
sida.
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Kompensationsatgarder

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensa-
tionsatgarder for att sakerstalla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersétts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatéren atar sig ut-
over vad som kravs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar.

Pa grund av intranget i den kommunalt d4gda gronytan samt paverkan pa flertalet trad i
den vastra delen av planomradet foreslas kompensationsatgéarder genomféras inom
ramen for exploateringen.

Den atgard som foreslas ar plantering av nya trad som erséttning for de trad som mas-
te avverkas pa grund av den planerade byggnationen inom férutvarande allméan
platsmark.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allman plats

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

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark med bo-
stadsandamal.

Goteborg Energi Nat AB ansvarar for ny transformatorstation inom kvartersmark
(E1). Alla kostnader for flytt av befintlig anlaggning till nytt l&ge inom kvartersmar-
ken samt ledningsdragning sker pa exploatdrens bekostnad.

Anlaggningar utanfér planomradet

Kommunen ansvarar for upprustning av befintlig gangvag som passerar vaster om
planomradet samt forbattring av belysningen invid gangvagen.

Drift och forvaltning

Kommunen, genom park- och naturférvaltningen, ansvarar for drift och forvaltning av
mark som inom detaljplanen &r utlagd som allmén plats (Natur).

Fastighetsagaren ansvarar for drift och forvaltning inom kvartersmark.
Goteborg Energi Nat AB ansvarar for drift och forvaltning av transformatorstation
inom kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingdende i allméan plats, inlésen

Denna detaljplan medfoér inget behov att I6sa in mark fér allmén plats.
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Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Del av Vasastaden 710:44 och Landala 709:2 ska for bostadsandamal fastighetsregle-
ras till VVasastaden 22:21.

Fore beviljande av bygglov skall fastighetsreglering enligt ovan vara genomford.

Gemensamhetsanlaggningar

Befintlig gemensamhetsanlaggning Vasastaden GA:1 med dndamalet garage, gangva-
gar och planteringar med mera avses omprovas, bland annat vad galler utrymme och
andelstal, pa grund av utbyggnad av underjordiskt parkeringsgarage.

Ledningsratt
Inom omrade som pa plankartan markerats med E1 kan tekniska anlaggningar place-
ras. Dessa ska sdkerstéllas med ledningsrétt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

AnsOkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning avseende ny
ledningsratt.

Ansvar for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga atgarder regle-
ras i genomférandeavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvéndning
Vasastaden 22:21 800 Bostadsandamal
Landala 709:2 100 Bostadsandamal
Vasastaden 710:44 700 Bostadsandamal
Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Goteborg Energi Nat AB har ett befintligt arrende for transformatorstation inom fas-
tigheten Vasastaden 710:44. Da omradet for arrendet kommer att utgéra kvartersmark
for bostadsandamal i den nya detaljplanen ska transformatorstationen flyttas till nytt
lage inom blivande kvartersmark (E1) samt upplatas med ny rattighet. Befintligt ar-
rende kan da sédgas upp.

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska genomforandeavtal tecknas mellan kommunen och
Skandia Fastigheter Vast AB (exploatdren) angaende genomforandet av planen. Aven
en dverenskommelse om fastighetsreglering behover tecknas.

En omférhandling av befintligt tomtrattsavtal kommer dven behtva ske mellan kom-
munen och exploatéren med anledning av utdkad byggnation.
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Avtal mellan ledningségare och exploator

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

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatéren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommu-
nen/exploatoren for att sakerstalla ataganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Overenskommelse om flytt av befintlig transformatorstation mellan exploatéren och
Goteborg Energi Nat AB. Transformatorstationen ska flyttas till nytt lage inom bli-
vande kvartersmark (E1) och upplatas med ny rattighet (6verenskommelse om led-
ningsratt).

Tidplan

Samrad: 2 kvartalet 2017

Granskning: 4 kvartalet 2017

Antagande: 2 kvartalet 2018

Om planen inte Overklagas faststall den fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: 4 kvartalet 2018

Fardigstéallande: 4 kvartalet 2019

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar gallande plan. Fastighetségaren ager efter genomféran-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomforandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

Overviaganden har gjorts mellan olika intressen.

Nollalternativet

Om detaljplanen inte upprattas kommer inte utbyggnaden/utvecklingen av de ingaen-
de fastigheterna att kunna genomforas. Bostaderna inom planomradet och den all-
manna platsmarken kvarstar som i nulaget. Inga tillkommande bostader kan byggas.
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Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Da planerad byggnation innebar en fortatning till stor del pa en befintlig bostadsfas-
tighet beddms inga barriérer skapas vid ett genomférande av planforslaget. Det finns
inga stora tydliga barriarer i form av exempelvis trafikleder i narheten av planomra-
det. Planen skapar mojlighet till ett flertal bostader i ett centralt lage. Under byggtiden
finns dock en stor risk att Ake Géranssons géng vag kommer att paverkas, vilket
kommer att paverka de som idag tar sig genom gronomradet. Planforslaget och plan-
omradet har utformats for att gora ett sa litet intrang som majligt i det befintliga grén-
omradet.

Pa grund av den foreslagna bebyggelsens hojd kommer punkthuset till viss del att
utgora ett landmérke i stadsdelen.

Samspel

Tillgang till friytor och gronytor ar generellt begransad i naromradet. Planforslaget
innebar att cirka 900 m2 av parkmark tas i ansprak for bostadshebyggelse. Parkomra-
det utnyttjas i dagslaget av narboende, passerande, narliggande forskolor med mera
som ett rekreationsomrade.

I och med tillkomsten av bostader inom planomradet 6kar anvandningen av parkom-
radet.

Parkomradet kan upplevas som otryggt pa grund av bristande underhall och bristfallig
belysning.

Vardagsliv

Omradet ligger centralt i Goteborg och nara innestaden. Korta avstand mellan funk-
tioner i staden underlattar forflyttningar. Kollektivtrafiken finns néra till hands. Det
finns en brist pa forskoleplatser i naromradet vilket inte underlattas av att den aktuella
planen inte innehaller mojlighet till en utbyggnad av forskoleverksamhet.

Pa grund av omradets centrala lage och narheten till kollektivtrafik sa finns mojlighet
att leva i omradet utan tillgang till bil.

Identitet

Omradet ligger i brytpunkten mellan tre olika stadsideal, se den framtagna kulturmil-
joutredningen for en mer utforlig beskrivning. Omradet upplevs, trots sitt centrala
lage som relativt lugnt och trafiken &r relativt begrénsad.

Planforslaget innebar att en ny typ av bebyggelse i form av ett punkthus kommer att
etableras inom omradet. Pabyggnaden och forlangningen av det befintliga flerbo-
stadshuset kommer inte innebéra en lika stor pavekan pa narmiljon. Det finns redan
idag en stor skalskillnad mellan det befintliga flerbostadshuset inom planomradet och
villabebyggelsen pa Féreningsgatan. Den skalskillnaden kommer ytterligare att for-
starkas vid ett genomforande av planforslaget. Forslaget innebéar en fortatning i omra-
det som kommer att bli synlig och darmed kommer att paverka omradets identitet.
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Halsa och sdkerhet

Omradet upplevs pa det stora hela inte som otryggt men det finns problem med bris-
tande belysning i det intilliggande parkomradet.

| Gvrigt sa finns fa risker i anslutning till planomradet
Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

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 6verskrids. Detaljplanen ar férenlig
med Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap. 34 § och Milj6balken
(MB) 6 kap. 11 & for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedémt 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. Detaljplaneforsla-
get medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget
kommer att innebara en stor visuell paverkan vilket har bedémts ha en paverkan pa
omradena av riksintresse for kulturmiljon pa ett negativt satt. Dock har inte paverkan
ansetts ha sa stor betydelse (pataglig paverkan) att planforslaget bedoms innebéra
betydande miljépaverkan. Planférslaget medger i 6vrigt inte anvandning av planom-
radet for de andamal som anges i PBL 4 kap. 34 8§, varfor kriterierna i MKB-
forordningen bilaga 2 inte behdver sarskilt beaktas.

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

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

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

e Inte bedoéms negativt paverka méjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

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

e Inte ger upphov till betydande risker for méanniskors hélsa eller for miljon.

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer dverskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.
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Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pa ett relativt begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behovs for aktuellt planférslag. Behovsbedémningen ar
avstdmd med lansstyrelsen 2016-04-22 Foljderna av planens genomfdrande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

Planomradet ligger mycket centralt lokaliserat i staden med god mdjlighet att resa
med kollektivtrafik. Forutsattningarna for att kunna leva i omradet utan tillgang till bil
ar god. Detta kan ha en positiv effekt pa miljomalen for Begréansad klimatpaverkan,
Frisk luft, Bara naturlig férsurning och Ingen 6vergddning. Detta beror dock till stor
del pa hur bilberoende de personer som flyttar in i bostaderna var tidigare. En mindre

okning av trafiken i naromradet ar trolig. Planforslaget forhindrar ingen gang- eller
cykeltrafik.

For miljomalen Levande sjoar och vattendrag, Hav i balans samt Grundvatten av god
kvalitet ar det av stor vikt att dagvatten hanteras pa ett korrekt sétt. En dagvattenut-
redning har tagits fram inom ramen for planarbetet som visar pa atgarder for dagvat-
tenhanteringen. Omradet ar anslutet till det kommunala va-systemet.

Miljomalet gallande Giftfri miljo bedoms inte paverkas av planforslaget.

Da planomradet innebér ett ianspraktagande av grénytor och naturomraden paverkas
miljomalen for Levande skogar och ett rikt véxt- och djurliv negativt.

Foreslagen bebyggelse anses félja miljomalet for God bebyggd miljo da tillkommande
bebyggelse bidrar till en aktiv och attraktiv urban milj6 och ger ett tillskott av bosta-
der i ett attraktivt l1age. Fler boende kan dven innebéra ett storre kundunderlag for
exempelvis handeln vid Landala Torg. Dock innebér byggnationen en stor visuell
paverkan pa riksintresset for kulturmiljon.

Naturmiljo

Omradet paverkar inget naturomrade utpekat med sarskilda varden. Dock innebar
planforslaget en negativ paverkan pa befintliga vistelseytor som tas i ansprak vid en
exploatering.

Kulturmiljo

Planforslaget innebar en fortatning i en central del av Goteborg. Med tanke pa den
stora visuella paverkan som etableringen av pabyggnad, tillbyggnad samt etableringen
av ett punkthus i 17 vaningar kommer att fa bedoms riksintresset for kulturmiljé pa-
verkas negativt. En kulturmiljéutredning har tagits fram inom ramen for planarbetet
dar den paverkan som ett genomforande av planforslaget har redovisas tydligt. Utred-
ningen konstaterar att den visuella paverkan kommer att fa en negativ paverkan pa
riksintresset for kulturmiljo. For en mer utforlig beskrivning hénvisas till den fram-
tagna kulturmiljoutredningen som bifogas planhandlingarna.
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Paverkan pa luft

Planforslaget kommer att innebara att trafiken till och fran omradet okar. Okningen
bedéms dock inte vara sa pataglig att planforslaget innebar nagon betydande negativ
pavekan pa luftmiljon.

Paverkan pa vatten

Omradet ligger centralt, i ett omrade med ett utbyggt kommunalt va-system. Till-
kommande bebyggelse ska anslutas till befintligt va-system. En dagvattenutredning
har tagits fram som beskriver atgarder for att fordroja dagvattnet inom kvartersmar-
ken.

Ekonomiska konsekvenser

Planens ekonomi
Sammantaget beddms exploateringsekonomin for projektet vara god.
Fastighetsndmndens inkomster och utgifter

Fastighetsnamnden far driftsintakter fran utokad tomtrattsavgald, utgifter for kompen-
sationsatgard (plantering av nya trad), och del i utgift for upprustning av befintlig
gangvag som passerar vaster om planomradet samt forbattring av belysningen invid
gangvagen.

Trafikndmndens utgifter

Trafiknamnden far inga utgifter med anledning av genomférandet av detaljplanen

Park- och Naturnamnden utgifter

Park- och Naturnamnden fér inga utgifter med anledning av genomférandet av detalj-
planen.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter.

Drift och forvaltning

Park- och naturnamnden far en utokad drifts- och forvaltningskostnad for nya trad
som planteras.

Goteborg Energi Nét AB far drift- och forvaltningskostnad for ny transformatorsta-
tion, men samtidigt en minskad drifts- och forvaltningskostnad for befintlig transfor-
matorstation som tas bort.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, utokad tomtrattsavgald,
flytt av transformatorstation, ledningsdragning i samband med flytt av transformator-
station samt forrattnings- och bygglovkostnader mm. Exploatdren far dven del i utgift
for upprustning av befintlig gangvéag som passerar vaster om planomradet.
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Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Planférslaget ar i dverensstammelse med dversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Fredric Norra
Viveca Risberg Plankonsultsamordnare
Planchef

Kalle Gustafsson
Planeringsarkitekt, Radhuset Arkitekter

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Christian Skold
Distriktschef Exploateringsingenjor
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