Detaljplan for

Kv Borgeby och kv Orbyhus

(Kungsportsavenyn)

Utstallningshandling
Maj 2011

§id Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret




Innehallsforteckning

Planbeskrivning
Genomfodrandebeskrivning
Samradsredogorelse
Plankarta
lllustrationsritning

Grundkarta

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: Kopmansgatan 20, 403 17 Goteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Asa Askergren, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 28
Anna-Karin Nilsson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 16 52
Emma Eliasson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 70

Utstéallningstid: 18 maj — 14 juni 2011

Ovriga handlingar

Geoteknisk utredning


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

s Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Planhandling
Datum: 2011-05-03 AsaAskergren
Diarienummer: 0767/09(Fll1a5112) Tdefon: 031-368 18 28

E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for Kv 52 Borgeby och Kv 57 Orbyhus(Kungsportsavenyn)
inom stadsdelen Lorensberg i Goteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet ar att utvecklatva kvarter utmed Avenyn i linje med Heden Aveny programmets
intentioner vad géller butiks- och andra kommersiella ytor samt kompl ettering med ett
tillskott pa ett 100-tal bostader inom kvarteren mot Teatergatan. Kvarteren ingar i
bevaringsprogrammet for Kulturhistorisk vardefull bebyggelse i Goteborg. Det
kulturhistoriska vardet pA manga av byggnaderna far i detaljplanen ett fortydligat skydd
genom skydds- och varsamhetsbestdmmel ser.

Handlingar

Planhandlingar:

* Planbeskrivning (denna handling)
*  Genomforandebeskrivning

» Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

»  Samrédsredogorelse
e [llustrationsritning

* Grundkarta

Utredningar:
»  Geoteknisk utredning (finns att tillga pa Stadsbyggnadskontoret)
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Forutsattningar

Lage

Planomrédet ar beldget vid Kungsportsavenyn mellan Vasagatan och Engel brektsgatan i
centrala Goteborg.

Areal och markagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka 1 hektar och &gs av Wallenstam (52:4 och 57:8), Séllskapet
Gota Par Bricole (52:1) samt Bostadsréttsforeningen Lorensberg 1976 (57:1).

Planforhallanden

Oversiktsplan / fordjupning av 6versiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs stad anger ” bebyggel seomrade med gron- och
rekreationsytor”, vilket omfattar bostader, kontor, verksamhetsomraden, handel och
andra anl aggningar for service samt gronomraden med lokal karaktér. En blandning av
bostader och verksamheter & Onskvart. En fordjupning av OP fér Centrum anger
blandad stadsbebyggel se.

Detaljplan

For omradet géller detaljplan F 2161 (vann laga kraft ar 1938), E 2880 (vann laga kraft
ar 1958), andring av detaljplan F 2161. E 2137 (vann lagakraft & 1935) och F 3901
(vann laga kraft & 1991). Den sistnamnda detaljpl anen majliggor en tillbyggnad av
takvaning pa Avenyn 29. Planernas genomforandetid har géatt ut.

Program

Programmet for Heden och Avenyn har varit ute pa samrad under tiden 2008-11-18 —
2009-02-24. Programmet behandlar utveckling av hela omradet utifran vissa strategiska
fragor. En del av fragorna handlar om Avenyn och dess utveckling. Avenyn behdver
rustas upp badei fysisk- och innehdIméssig bemarkelse. Det har planarbetet &r forsta
ledet i den allménna upprustning av Avenyn som diskuteratsi programmet.

Mark och vegetation

Planomradet & redan utbyggt med byggnadskvarter och gatunét. V egetationen & knuten
till Vasagatan, Nya Allén, Vasaparken och Kungsparken.

Geotekniska forhallanden

Topografin i omradet & relativt flackt och faller av fran sydvast mot nordost. Under
gatubel éggning och fyllning foljer torrskorpel era med en maktighet kring 2 m.
Torrskorpeleran underlagras av lera som mot djupet blir siltig och innehaller skikt med
sand. Grundvattenytan inom omradet har uppskattats fran ett antal grundvattenror
placerade i planomradets nérhet. Grundvattenytan ligger mellan 2 — 2,5 meter under
markytan och hydrostatiskt portryck har antagits réda.

Kraven for slantstabiliteten bor uppfyllakraven for en detaljerad utredningsniva enligt
Skredkommissionens rapport 3:95. Eftersom kvarteret Borgeby & berggrundlagt 1&ngs
Teatergatan har berakningsarbetet koncentreratstill kvarteren Orbyhus och huset pa
Teatergatan 30. Stabilitetsutredningen redovisar att |okalstabiliteten och total stabiliteten
i omradet &r tillfredsstallande.
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Om marken belastas med 1 — 2 meters fyllning kommer en séttning i storleksordningen
2 — 3 cm utbildas under en 40 ars period.

Vid eventuella schaktarbeten intill byggnader, ledningar och gata skall dock hansyn tas
till lokalstabilitet vid arbetsutforandet.

Kv 52 Borgehy

Jorddjupen inom kvarteret & relativt ringa och darav & byggnaderna grundlagda pa berg
viaplintar, grundmur, kallmur eller betongplatta (vattentét) pa berg. Under Teatergatan
22 — 24 finns ett parkeringsgarage med ca 110 platser. Innergarden inom kvarteret ar
Overbyggd och forsedd med kélare.

Kv 57 Orbyhus

Jorddjupen inom kvarteret varierar mellan ett par meter i det sydvéstra hornet till ca 10
meter i det nordostra hornet. Det sodra huset vid Engelbrektsgatan ar 1&ngs Teatergatan
grundlagt pa kallmur pa berg och langs Avenyn pa plintar pa berg. Jorddjupen varierar
mellan 1 — 4 meter.

Under byggnaden langs Teatergatan 32 — 36 finns en kallare. Kallaren utgérs av tvaplan
under Teatergatans markniva. Jorddjupen varierar mellan 1,5 meter i sodradelentill ca
7 meter i norra delen. Byggnaden antas vara grundlagd med betongplatta paberg i de
grundare delarna och eventuel It plintar i de djupare delarna.

Byggnaden pa Teatergatan 30 &r stodpalad med trépdlar. Kallaren under byggnaden ar
utford vattentét.

Byggnaden ut mot Avenyn 29 &r grundlagd med stédpdlar av betong. Kéllaren &r utford
vattentét. Jorddjupen varierar mellan 7 — 10 meter.

Den norra byggnaden (Lorensberg 57:1) mot Kristinelundsgatan & grundlagd pa
kallmur, rustbadd och trapdlar. Huset har grundforstarkts under 1935. Vid en 6versiktlig
utredning som gjordes 1995-04-28 konstaterades att delar av grundldggningen var
skadad. Den dversiktliga utredningen slar fast att en ny grundférstarkning bor utforas pa
sikt. Dokumentation om ytterligare grundforstérkning har inte hittats vid arkivsokning.
Jorddjupen inom Lorensberg 57:1 varierar troligtvis mellan 10 — 15 meter.

Markradon

Planomradet ar enligt SGUs radonkarta klassat som |agradonmark.

Bebyggelsehistoria
Befintlig bebyggelse

Kv 52 Borgeby

Kvarterets mest framtrédande del & ”Vaand” som har sin huvudentré mot V asagatan.
Valand spelar en viktig roll i stadsbilden med sin véabevarade exteritr och skalafran
1800-talet med fortradgardar och entréparti med trappor mot V asagatan. HOrnet
Vasagatan/Avenyn & ett av Goteborgs viktigaste stadsrum, korsningen har stor
betydelse for Goteborgs identitet.

" Funkishuset” p& hdrnet mot Kristinelundsgatan har ocksa en viktig roll i stadsbilden. |
kvarteret ingar tre byggnader eller byggnadskomplex som tydligt speglar detre
utvecklingsskedenai Avenyns och kvarterets historia. Alla byggnaderna ér utformade
med hdga ambitioner och vabevarade sedan tillkomsten. Det géller bade "finsidorna’
mot Avenyn, Vasagatan och Kristinelundsgatan och den lagre ” baksidan” langs
Teatergatan. Hela kvarterets gardsutrymme & 6verbyggt. Under kvarteret ar det byggt
ett parkeringsgarage med ca 110 platser.
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Kv 57 Orbyhus

Kvarteret Orbyhus har ett dppet 14ge vid korsningen Avenyn-Engel brektsgatan och
ligger intill en liten platsbildning. Kvarterets tva hornhus med sina 1800-tal sfasader
ramar in mellanhusen och utgor viktigainslag i gatubilden. De har ocksa
gardsutrymmen med ursprunglig karaktar. De enskilda byggnaderna ar representanter
for tre epoker i Avenyns historia. Hornhusen tillhér den forsta, funkishuset Avenyn 29
den andra och byggnadskomplexet Avenyn 31-35 representerar 1960-tal ets principer for
stadsfornyelse. Historien ar tydligt avlasbar bade vid Avenyn och langs Teatergatan.

Y §
¢

Ty

Kv 57 Orbyhus

Kv. 52 Borgeby (Avenyn 19-25)

Avenyn 19

Valandhuset invigdes 1886 med en stor skandinavisk konstutstalIning. Overvaningen
inneholl utstallningssalar. En del av bottenvaningen hyrdes ut till Musel Rit- och
Malarskola. Har fanns ocksa en restaurang med ingang fran Avenyn. P4 1920-tal et
inkoptes huset av séllskapet Gota Par Bricole som |8t genomfdra en stor ombyggnad.

En takvaning tillkom och entrén vid Vasagatan fick sin pampiga yttertrappa. En rad
mindre ombyggnader har senare gjorts.
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Avenyn 21-23

1958-60 ersattes bostadshusen pa de tva mellan tomterna med ett nytt byggnadskomplex
uppdelad i tva delar. Bostadshuset i soder utférdes med " bursprék” och balkonger.
Kontorsdelen i norr fick en stramare fasad. | bostadshuset inreddes relativt stora
lagenheter i tva plan. Husens bottenvaningar utnyttjades for butiker, kafé mm. |
kallarplanet byggdes garage och gardsrummet fick en envanings dverbyggnad.

Avenyn 25/ Kristinelundsgatan 10/ Teatergatan 26

Byggnaden uppfdrdes 1939. Den utformades i renodlad funkis och f6ljde noggrant
stadsplanen fran 1938. Mot Avenyn och Kristinelundsgatan fick huset sex vaningar och
en indragen takvaning med terrass framfor. Allalagenheter hade balkong eller terrass
och dppen spisi vardagsrummen. | bottenvaningen inreddes biografen Aveny och
butikslokaler. 1996 stangdes biografen som byggdes om till kladaffar.

Teatergatan 22-24

Mot Teatergatan byggdes en enhetlig langai tre vaningar. | bostadshuset byggdes sma
enrumsbostéder |angs loftgangar.

Kv. 57 Orbyhus (Avenyn 27-37)
AN s

Avewn37  Avenyn3lds

Avenyn 27

Huset uppfordes 1896. Pa fasaden star " Anno 1898". | nedre planet mot

K ristinelundsgatan fanns tidigt verksamheter. Mot Avenyn har tvalokaler inretts senare
och husets takvaning byggdes nyligen om. Huvudentréns ursprungliga karaktar med rik
dekor &r bevarad.

Avenyn 29

Huset &r det forsta som byggdes enligt 1930-talets fornyel seplaner for Avenyn. Det
uppfordes 1935. Utformadesi utpraglad funkis med sl dta putsfasader, fonsterband och
takterrass. | de tva nedre planen inreddes lokaler. De 6vre innehdll bostader.

Avenyn 31-35

Kontors- och butikskomplex byggt 1961. Det omfattar en sjuvaningsdel mot Avenyn
och en 6verbyggd gard. Fasaden har tva delar med olika fasaduttryck. De nedre planen
inreddes ursprungligen fér varuhuset EPA. De har sedan byggts om for andra butiker
och verksamheter.

Avenyn 37

Huset byggdes 1897. Trapphuset har 1800-talsdekor och i affarslokalen en trappa upp
finns ursprungliga inredningsdetaljer bl a en kakelugn.

Teatergatan 30
Byggnaden bestar av tva vaningar och &r avsevart lagre an den som stod hér tidigare.

Teatergatan 32-36
Byggdes enhetligt utformad med en 6verbyggd géard.
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Service

Planomradet ar belaget i de mest centrala delarna av Goteborg.

Storningar

Avenyn har ett stort utbud pa nattklubbar och restauranger. Dessa verksamheter medfor
mycket liv och rorelse 6ver hela dygnet och kan upplevas som stérande speciellt under
kvélls- och nattetid. Langs Avenyn gar mycket kollektivtrafik, bade sparvagnar och
busstrafik som ger en sammantaget hog bullerniva.

Detaljplanens inneb6rd och konsekvenser

Detaljplanen innebér att utveckla kvarteren Borgeby och Orbyhus utmed Avenynii linje
med intentionernai programmet for Heden och Avenyn saval vad avser butiks- och
andra kommersiella ytor, som komplettering med ett tillskott pa ett 100-tal bostader
inom kvarteren mot Teatergatan. Det kulturhistoriska vardet pa manga av byggnaderna
far ett fortydligat skydd genom skydds- och varsamhetsbestammel ser.

Kvalitets- och gestaltningsinriktning

Genom en kombination av restaurering, om - och nybyggnad kommer kvarteret Borgeby
och kvarteret Orbyhus f& en okad kvalitet vad géller butiks och bostadsmiljo.
Forandringarna kommer att ske med omradets speciella karaktar for 6gonen.

Om- och nybyggnaderna skatillfora nya ytor for bade handel och boende. Det senare i
nya bostadshus utmed Teatergatan och de forrai butiker som expanderar bade inét och
uppét i de befintliga husen.

Kv Borgeby

| kvarteret Borgeby ar atgarderna ut mot Kungsportsavenyn koncentrerade till
Kungsportsavenyn 23-25. Vaand berdrs inte med mer &n att lokalens utrymningsvagar
kommer att inkluderas som servitut i grannfastigheten. Kontorshuset, Kungsportsavenyn
21 kommer fortséttningsvis att nyttjas som kontor alternativt byggas om till hotell. For
att lyfta husets status behdver fasaden rustas upp alternativt byggas om. Da kan
byggnaden att f& mer distinkt skarpa och en exklusivare framtoning.

Grannfastigheterna Kungsportsavenyn 23 och 25 bearbetasi bottenplanet efter samma
principer. Bostadshuset pa Kungsportsavenyn 23 lamnasi évrigt oforandrat, men tvattas
och restaureras for att aterfa sina ursprungliga kvaliteter. Fore detta biografen Aveny
byggs om sa att dess rumshojd tas tillvarafor butiker i tva plan med majlighet till
inlastning mot Teatergatan. Det befintliga skarmtaket och skyltningen tas darmed bort.
Aven andra utbyggnader och markiser utmed Kungsportsavenyn tas bort for att géra det
mojligt att flanera utmed skyltfonstren.

Pa andra sidan kvarteret mot Teatergatan sa ersétts samtliga tva- och treplanshus med en
nybyggnad med bostéder och kontor/hotell. Anslutningen av de nya bostédernatill det
befintliga funkishuset & bearbetad sa att balkonger Gver hérn och en av de fonsterrader
som finnsidag gar att behdlla
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Kv Orbyhus

| kvarteret Orbyhus kommer forandringarnai forsta hand att paverka K ungsportsavenyn
29-35. Nummer 31-35 uppfdrdes vid sasmmatid som Kungsportsavenyn 21-23 men utan
samma ambititsa gestaltning. Huset foljer emellertid samma principer med en
visserligen ngot otydligare uppdelning i tva mindre delar. Denna ordning behalls och
forstérks i omgestaltningen.

Fasaden rustas upp och delas upp upplevelsemassigt for att ta ner skalan till de
omkringliggande fasaderna. Fasaden till Kungsportsavenyn 31 bestér av nedslitna
betongelement och dessa skulle kunna erséttas med en slét och |jus putsad fasad med
farre fonsterformer.

Kungsportsavenyn 35 som & samma hus med nedslitna betongel ement och bursprak
skulle kunna fa en fasad med delvis perforerad plét eller liknande. Darmed behdlls, och
till viss del forstarks, byggnadens plasticitet som kopplar den till 1800-talets arkitektur.
Uppdelningen av den stora befintliga fasaden far da den skala som efterstévas. Detre
befintliga burspraken hojsi fasadliv en vaning och tar upp temat med uppstickande
bursprék i fasadliv pa 1800-talshuset intill. Genom att htja nivan pa garden till +29,00
till Kungsportsavenyn 31- 35 skapas mdjligheter till en sektion i kvarteretsinre med
butiker i tva plan. Butikernai tva plan har indraget bjalklag som dppnas mot gatan med
stora glaspartier sattai tunna karmar av rostfritt stal.

Aven kvarteret Orbyhus bebyggs med nya bostadshus utmed Teatergatan och ersétter de
l&galangor som idag ligger pa platsen. Utmed hela Teatergatan skapasi bottenvaningen
nyasma lokaler med till viss del gemensam inlastning. Fasaderna med vinklade
bursprék erbjuder samtliga ldgenheter utblickar langs gatan.

Utformningsbestammelser

For att sakra att utformningen av nyafasader mot framforallt Avenyn fér det foreslagna
utseendet i planfordaget sa har ett antal utformningsbestammel ser inforts.
Bestammelserna & skrivna sa att de &r tolkningsbara vad géller material och utférande.

Det viktiga & beskrivatex balansen mellan en mur yta och fonsteréppning eller om en
tydlig vertikalitet efterstrévas.

f1 Fasadutformning vid om eller nybyggnad skall utféras sa att balans
mellan mur och fonsteryta uppnas lika omkringliggande fasader. Fasaden
skall utformas med en tydlig vertikalitet.

f Bursprak far uppforastill en héjd av +47,8 meter Gver kommunens
nollplan.

Vi Utdver angiven takhojd far pabyggnad med en hojd av 3 meter goras pa
50 % av takytan.

Skyddsbestammelser

Kvarteret Borgeby och Orbyhusingér i bevaringsprogrammet for kulturhistoriskt
vardefull bebyggel se som &r antaget av kommunfullmaktige.

Kvarteren ingar &ven i riksintresset kulturminnesvard - Goteborgs innestad - enligt
beslut av Riksantikvarieambetet & 1987. For att fa ett |angsiktigt bevarande av
bebyggel sen fored as f6ljande skyddsbestammel ser.
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01 Sarskilt vardefull byggnad som enligt PBL 3:12 inte far forvanskas.
Sarskild hansyn skall tastill byggnadens kulturhistoriska kvaliteter,
arkitektoniska egenart och betydelse i stadsrummet.

o) Byggnaden far interivas.

Byggnadernaingar i en valbalanserad kvartersstruktur langs Avenyn och dess tillkomst
representerar olika skeden i Avenyns historia. Allabyggnaderna ar utformade med hdga
ambitioner och vélbevarade sen tillkomsten.

"Byggnader som &r sarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljoméssig eller
konstnarlig synpunkt eller som ingar i ett bebyggel seomréde av denna karaktér far inte
forvanskas’, PBL 3:12. Samtliga byggnader med beteckningen g, skall behandlas
utifran dess specifika varden.

Varsamhetsbestammelser

Att parétt sétt ta hand om husen handlar om kunskap. Byggnads— och arkitekturhistoria
kring det egna huset & grundl&ggande fakta, men den viktigaste kunskapskalan &r
gdvahuset. Det finns vl bevarade byggnader och det finns mer eller mindre
forvanskade byggnader. Mycket gar att dterstalla: tex ombyggda och 6vermalade
trapphus etc.

Vdbevarade byggnader kan ocksa sta som forebild for andra hus nar det géller att hitta
rétt material och utforande.

ky Vid utvandiga under hallsatgarder bor utforande betr&ffande utseende och
kvalitet véljasi Overensstammel se med originalutférande eller i ett
utforande som &r typiskt for byggnadens tillkomsttid.

Vid vindsinredning bor takkupor/takfonster utformas med hansyn till
byggnadens arkitektur och kulturhistoriska vérde.

ko Vid &ndring ska dessa karaktarsdrag i interiorerna sarskilt beaktas:
e Det storslagna och for 1800-tal et tidstypiska invandiga entrémotivet
med stora trappor som leder upp genom byggnaden.

ks Vid andring ska dessa karaktarsdrag sérskilt beaktas:
e Fasadmaterial: Gult tegel med dekorativa falt av rddare tegel.
e Trapphuset mot Avenyn: Trapphusets specifika kulturhistoriska varde
gallande material och utforande pa vagg, tak och golv.

Ky Vid andring ska dessa karaktarsdrag sarskilt beaktas:
e Fasadmaterial: Gult tegel med dekorativa falt av rodare tegel.
e Ursprungliga balkongracken i smide.

ks Fasadutformning vid ombyggnad utférs med en tydlig vertikalitet och
profilering for att uppna en smaskalighet i uttrycket i Gverensstammelse
med ursprungligt kontorshus fran 1960.

Beskrivning av hus for hus se nedan.

Valand byggdes efter ritningar av G Kruiger och W Frank och invigdes 1886.
Byggnadens utsida har genomgatt vissa ombyggnader men har huvudsakligen kvar sitt
ursprungliga utseende och det stora entrémotivet med utvandiga trappor och
forgardsmark som vander sig ut mot V asagatan.
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Valand spelar en viktig roll i stadsbilden med sin véabevarade exteritr och skalafran
1800-talet med fortradgardar och entréparti med trappor mot Vasagatan. Interiort har det
ocksa skett en del ombyggnader men till storadelar & de stétliga trapphusen och stora
salarnas disposition vélbevarade.

Bostadshuset pa Avenyn 23 ritades av Helge Zimdal och uppfordes 1958-1960. Huset
uppfordes samtidigt som Avenyn 21 (kontorshus) men &r ett utpraglat tidstypiskt
bostadshus med stora lagenheter i tva plan. Huset har en hog ambition i detaljer och &r
vabevarat sedan tillkomsten.

Bostadshuset pa Avenyn 25/ Kristinelundsgatan 10/ Teater gatan 26 byggdes efter
ritningar av N Olsson i renodlad funkis. Huset & i sex vaningar med indragen takvaning
med terrass framfor. Allalagenheter hade balkong och 6ppen spisi vardagsrummen.
Lokalen i hornet Avenyn - Kristinelundsgatan som lange hyste Bohussl6jd ar utfoérd i en
sober modernism i sten, glas och rostfritt stdl som utstralar en 6ppenhet som foljs upp av
lokalens inre disposition, dar entresolvaningen ger rymd och inblick ocksa fran gatan.
En biograf fanns med fran borjan. Biografen byggdes om till kladaffar 1996 men
skarmtaket till biografen har funnits kvar.

Bostadshuset pa Avenyn 27

Huset uppfordes efter ritningar av Hj Cornilsen 1896. Huset &r byggt i gult tegel med
dekorativa féalt av rodare tegel. Takvaningarna byggdes nyligen om. Huset har en
huvudentré mot Avenyn med sin ursprungliga karaktér med rik dekor bevarad.

Bostadshuset pa Avenyn 29

Huset uppfordes 1935, ritat av N Olsson. Det &r utformad i utpraglad funkis med sldta
ljusa putsfasader, fonsterband och takterrass. De tva nedre planen innehdller lokaler och
de resterande vaningar bostader och diverse verksamheter i form av tandl&kare etc.

Avenyn 37/ Engelbrektsgatan 30/ Teater gatan 38

Huset uppfordes efter ritningar av OW Nilsson 1897. Huset & uppfoért i gult tegel med
inslag av morkare rott tegel. Balkonger med sirliga réacken finns kvar och trapphuset har
1800-tal sdekor. Huset har nyligen fatt takkupor och utbyggd vindsvaning.

Friytor

Lek och rekreation

Inom planomradet &r det endast gardarna som kan réknas som friytor for lek och
rekreation. Gardarna bor ha en ambitios utformning med plats for lek och gronska.
Lekplatser och andrafriytor skall prioriteras framfér parkeringsplatser. Andra ytor for
lek och rekreation finnsi anslutning till planomrédet i Vasaparken och Kungsparken.

Trafik

Parkering / cykelparkering

Parkering for tillkommande bostader 10ses enl. p-normen 0,52 bilar/bostad i befintligt
parkeringsgarage under Kv Borgeby. Ovrig parkering till butiker och kontorshus
hanvisastill befintliga korttidsparkeringar och parkeringsgarage i omgivningeni linje
med den av kommunfullmaktige antagna parkeringspolicyn i Goteborg.

Cykelparkering for boende och dess bestkande skall anordnas pa kvartersmark. | de
tillkommande bostadshusen kommer det att anordnas | &ttillgangliga och |&sbara
utrymmen inom fastigheten. Cykel parkeringarna pa Avenyn och Vasagatan &r framfor
alt avsedda for verksamheter och besokare till butiker mm.
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Kollektivtrafik
Omradet & mycket val forsorjt med kollektivtrafik.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunalt ledningsnét for vatten och avlopp finns utbyggt i planomradet. VA-verket
har forberett for separering av dag- och spillvatten.

Dagvatten

Dag- och dréneringsvattnet skall i férsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark
genom fordrdjning och vid behov avledas till alman dagvattenledning. Golvavlopp for
parkeringsytor under mark skall anslutas via oljeavskiljare. Material for utvandiga ytor
skall véljas sa att risk for fororeningar inte uppstar.

Varme
Uppvarmning sker till storsta delen med fjéarrvarme.

El och tele
Ledningsnét for elkraft och tele finns utbyggt.

Avfall
Avfalshantering for berdrdafastigheter sker inom fastigheten.

Grundlaggning

Planeringsunderlaget har fokuserat pa forhdllandenaléangs Teatergatan eftersom det &r
har forandring kommer att ske genom rivning och uppférande av nya byggnader. Med
nu givna forutsattningar skall befintliga kallare och garage behdlas och dar med behdlls
befintlig grundlaggning.

Om grundkonstruktionen kommer att andras skall denna utforas pa sadant sétt att
planomrédet och dess omgivning inte paverkas med avseende pa
grundvattenforhallandena. Kéllare skall utforas vattentéta for att inte paverka
grundvattensituationen i omradet.

Da grundlaggnings- och eventuella schaktarbeten utfors vid genomforande av
byggnation skall omgivningspaverkan beaktas sd som paverkan pa
grundvattensituationen, alstrande av vibrationer vid slagning av spont, pdlar och
packningsarbete samt att hansyn skall tastill befintliga grundkonstruktioner pa
grannfastigheter.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en |amplig-
hetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens Oversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Ingariksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedomer att redovisad anvéndning kan anses vara den ur allman synpunkt mest
lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen bedoms
inte medfora att miljokvalitetsnormerna overskrids. Detaljplanen &r forenlig med
kommunens 6versiktsplan, OP99.
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Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbeddémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhdllen bebyggel se.
Planforslaget medger i Gvrigt inte anvandning av planomrédet for de andama som anges
I PBL 5 kap. 18 §, varfor kriteriernai MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sarskilt
beaktas.

Kommunens stélIningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomforande av
detaljplanen:

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

e Inte anger forutsdttningar for kommande verksamheter eller atgarder som kréaver
tillstand enligt MK B-férordningen bilaga 1 och 3.

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon.
e Intebidrar till att ngra miljokvalitetsnormer dverskrids.

e Inte pdtagligt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkand nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsattai
Goteborgs Stads Gversiktsplan, OP99, samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begrénsat omrade. Kommunen har darmed bedomt att en
miljobeddmning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuel lt
planforslag. Behovsbeddmningen kommer att stdmmas av med lansstyrel sen under
samrédet. Foljderna av planens genomfdrande ska dock alltid redovisas enligt PBL.
Nedan foljer darfor en kort ssmmanstélining av planens konsekvenser.

Kulturmiljo

Hansyn skall tastill den befintliga bebyggel sens karaktér och kulturhistoriska
innehall. Se kulturhistorisk beskrivning 6ver Heden och Avenyomradet.

Ljus och solférhallanden

Kvarteren Borgeby och Orbyhusingdr i en tét stadsbebyggelse i Goteborg. Kvarteren
har inte tidigare till fullo utnyttjas och har tills nu haft |&gre byggnader mot Teatergatan.
Dé kvarteren mot Teatergatan nu byggs ut till samma hdjd som omkringliggande sa
paverkas ljus- och sol férhalandena for omkringliggande verksamheter och bostéder.

Buller
Beraknade bullervarden fran trafiken i omraden med anledning av de foreslagna
bostaderna mot Teatergatan visar att den ekvivalenta ljudnivan inte 6verskrider 55 dBA.

| omradet forekommer en hel del restaurangverksamhet med diverse flaktar pa gardar
och tak. FOr dessa gdller att f6ljande som milj6férvaltningen 6vervakar.
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e For buller utomhus géller Naturvardsverkets riktlinjer for externt industribuller,
RR 1978:5.

e For buller inomhus géller de riktvarden som redovisasi Socialstyrelsens
allménnarad SOSFS 2005:6 "Buller inomhus’.

Miljoénamnden arbetar fortlépande med att forbéttra ljudklimatet vid fastigheter med
bostéder och andra verksamheter. Namnden kan komma att stéllakrav pa atgarder i
bullerdampande syfte. Darfor maste basta teknik och placering tasi ansprak sa att den
sammanlagda ljudnivan fran samtliga verksamheter pat ex en innergard inte dverstiger
gdllande riktvarden.

Observera att kraven avseende fl&ktar och liknande géller den totala ljudpéverkan.
Malséttningen & att den sammanlagda ekvival enta ljudnivan utomhus utanfor fonster till
bostad g 6verskrider 40 dBA nattetid (22.00-07.00). Detta innebér att den ekvivalenta
ljudnivan fran varje enskild ventilations- eller kylanlaggning med eventuella tillhtrande
kanaler g far 6verskrida 30 dBA vid nagot fonster till bostad. Under dagtid (07.00-
18.00) vardagar far nivan dock 6kas med 10 dBA. Under vrig tid far nivaerna okas
med 5 dBA. Den maximala ljudnivan nattetid far g 6verskrida 55 dBA (fast).

Sociala konsekvenser

Detaljplanens innehall av tillskott pa bostader och allman uppfraschning av fasader och
okat butiksutbud pa Avenyn férvantas allmant att 6ka tryggheten i omradet ver dygnet.

Genomforandetid
Genomforandetiden utgar 5 &r efter det datum da planen vunnit laga kraft.

Birgitta L 66f Asa Askergren
Planchef Planarkitekt
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) Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

Utstéllning Emma Eliasson

Datum: 2011-05-03 Telefon: 031-368 10 70

FN Diarienummer: 0779/10 E-post: emma.eliasson@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for kv 52 Borgeby och kv 57 Orbyhus
(Kungsportsavenyn) inom stadsdelen Lorensberg i G6teborg

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istallet av plankartan och planbestammelserna. Genomférandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad 4e kv. 2010
Utstallning 2a kv. 2011
Antagande 4e kv. 2011
Laga kraft 4e kv. 2011 (forutsatt att detaljplanen inte dverklagas)

Genomfdrandetid
Genomforandetiden &r 5 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.
Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet

med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla, men den kan da andras eller
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upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad
byggrétt).

Markagoforhallanden

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsfoérteckningen.

Kommunen ager all allméan plats mark inom planomradet medan kvartersmarken ags av
Wallenstam, Sallskapet Gota Par Bricole samt Bostadsrattsféreningen Lorensberg 57:1.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Det innebar att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.

Anléaggningar inom kvartersmark

Respektive fastighetsagare ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av
anlaggningar inom kvartersmark.

Avtal

Avtal dar det framgar att skyddsbestammelser och rivningsforbud infors for byggnader
pa fastigheterna Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 utan att ersattningskrav kommer
att stallas pa kommunen, avses traffas mellan kommunen, genom dess fastighetsnamnd,
och dgarna till fastigheterna Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 innan detaljplanen
antas.

Befintligt nyttjanderéattsavtal mellan fastighetségarna till Lorensberg 52:1 och 52:4 s&gs
upp och ersatts med antingen ett officialservitut eller ett avtalsservitut som skrivs in i
fastighetsregistret.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska vara genomford innan bygglov kan ges for planerad
nybebyggelse. Fastighetsreglering bor ske dar mark fors ifran Lorensberg 706:10 till
Lorensberg 57:1 och Lorensberg 57:8 for att anpassa fastighetsgréansen efter befintliga
forhallanden.

Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen medger att en gemensamhetsanldaggning bildas for befintligt
parkeringsgarage under kv Borgeby. | gemensamhetsanldggningen ska Wallenstams
fastigheter Lorensberg 52:4 och 57:8 delta. Andelstal i gemensamhetsanldggningen
bestams i kommande lantméteriforrattning.

Servitut

Servitut for utrymningsvag bildas till forman for fastigheten Lorensberg 52:1 (Valand)
pa fastigheten Lorensberg 52:4. Servitutet bildas antingen genom lantmateriforrattning
eller som avtalsservitut som skrivs in i fastighetsregistret.
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Ledningsratt

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatéren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omléggning av ledningar bor tecknas mellan ledningségaren och exploatéren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sékerstalla ataganden vad galler kostnader,
utférande samt ansfkan om ledningsrétt.

Ansdkan om lantmateriforrattning
Respektive fastighetsdgare ansoker om och bekostar nédvéndig lantmateriforrattning.

Tekniska fragor

Trafik

Detaljplanen medfor ingen utbyggnad eller ombyggnad av lokalgator, gang- och
cykelvéagar samt kollektivtrafikanlaggningar.

Parkering
Parkering for de nya bostaderna l6ses i befintligt parkeringsgarage under kv Borgeby.

Park och natur
Ingen allmén plats i form av park- eller naturmark berdrs av detaljplanen.

Vatten- och avlopp

Infor byggnation ska berdrd fastighetsagare/exploatdr kontakta Géteborg Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen. Avloppsnétet
inom kvartersmark skall i samband med ombyggnad utféras som duplikatsystem med
skilda ledningar for dag-dranerings respektive spillvatten. Mojlighet till
sprinkleranslutning maste utredas i varje enskilt fall.

Golvavlopp for parkeringsytor under mark ska anslutas via oljeavskiljare.

Ovriga ledningar

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatoren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omlaggning av ledningar bor tecknas mellan ledningsagaren och exploatdren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sékerstalla dtaganden vad galler kostnader,
utférande samt ansokan om ledningsrétt.

El och tele

El och tele finns utbyggt. Narliggande befintliga optokablar ska beaktas vid byggnation.
En transformatorstation behdver byggas for att klara tillkommande behov. Stationen
placeras i parkeringsgarage inom fastigheten Lorensberg 52:4 betecknat med E pa
plankartan.
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Fjarrvarme

Inom de aktuella kvarteren ar fjarrvarmeledningar till storsta delen férlagda inomhus. |
samband med foreslagna ombyggnationer kan uppdimensionering av befintliga
fjarrvarmeledningar och ombyggnation av befintliga fjarrvdrmecentraler behdva ske.

Geoteknik

En geoteknisk undersokning har utforts. Stabilitetsutredningen redovisar att
lokalstabiliteten och totalstabiliteten i omradet ar tillfredsstallande. Vid eventuella
schaktarbeten intill byggnader, ledningar och gata skall dock hansyn tas till
lokalstabilitet vid arbetsutforandet.

Bevarande

Detaljplanen innebér att varsamhetsbestammelser (k') och skyddsbestammelser (g
med rivningsforbud infors for byggnader pa fastigheterna Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1
och 57:8, se vidare planbeskrivning och plankarta.

1-2)

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kommunen bedoms varken fa inkomster eller utgifter for planens genomférande.

Namnden for Goteborg Vattens utgifter
Detaljplanen medfor inga kostnader for Goteborg Vatten.

Kretsloppsnamndens inkomster
Kretsloppsnamnden far inkomster i form av anslutningsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagarna

Respektive fastighetsagare ansvarar och bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark
samt svarar for erforderliga forrattningskostnader.

Avstaende av ersattningsansprak pa grund av skyddsbestammelser
och rivningsforbud

For att sakerstalla ett langsiktigt bevarande av byggnader pa fastigheterna Lorensberg
52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 innehaller detaljplanen varsamhetsbestammelser och
skyddsbestammelser med rivningsforbud.

Bestammelser med syfte att sékerstélla bevarande av byggnader kan i vissa fall leda till
att fastighetsdgaren blir beréattigad till ersattning. Detta géller i forsta hand
skyddsbestammelser och rivningsforbud. Avgdrande for fragan om fastighetségaren har
ratt till erséttning ar inte vilken beteckning bestdmmelserna har i detaljplanen, utan om
bestammelserna fororsakar sadan skada som berattigar till ersattning enligt plan- och
bygglagen (PBL).

Enligt PBL skall ersattning utga om skyddsbestammelser medfor att den pagaende
anvandningen av fastigheten avsevart forsvaras. Nar det galler rivningsforbud ar
kommunen skyldig att betala ersattning till berord fastighetsdgare om rivningsférbudet
medfor en skada som ar betydande i férhallande till vardet pa berord fastighet.
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Tidsfristen for fastighetsagare att vacka talan mot kommunen om ersattning for skada pa
grund av skyddsbestammelser eller rivningsforbud &r normalt tva ar fran den dag
detaljplanen vinner laga kraft.

Kommunen har utrett de ersattningsrattsliga konsekvenserna for fastigheterna
Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 vid ett antagande av detaljplanen med foreslagna
skyddsbestammelser och rivningsforbud. Ersattningsgill skada bedoms inte uppsta, da
kvalifikationsgransen for ratt till ersattning pa grund av skyddsbestammelser och
rivningsforbud inte uppnas. Eventuellt erséattningsansprak fran fastighetsagaren foreslas
hanteras av kommunfullmaktige.

Fastighetsdgarna till Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 forutsatts acceptera
skyddsbestammelser och rivningsférbud pa befintliga byggnader inom fastigheterna
utan att stalla nagra ersattningskrav pa kommunen med anledning av denna detaljplan.
Ett avtal dar denna fraga regleras avses upprattas mellan Goteborgs kommun och
fastighetsagaren innan detaljplanen antas.

Charlotta Cedergren Emma Eliasson
Tf Avdelningschef Handl&ggare
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o Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Samradsredogorelse

Datum: 2011-05-03 Asa Askergren
Diarienummer: 0767/09 Telefon: 031-368 18 28
E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for kv Borgeby och kv Orbyhus (Kungsportsavenyn)
inom stadsdelen Lorensberg i Goteborg

Samradsredogorelse

Genomfdrande

Byggnadsnamnden beslét den 26 oktober 2010 att genomfora samrad for
detaljplaneforslaget. Planférslaget har sants for yttrande enligt bifogad lista Gver
samradskrets, bilaga 1, under tiden 17 november — 28 december 2010.

Forslaget har varit utstallt pa stadsbyggnadskontoret och pd SDN Centrum i under tiden
17 november — 28 december 2010.

Sammanfattning

Allvarligaste invandningar bland inkomna synpunkter géller att befintliga lagenheter
bedoms fa samre ljusforhallanden och viss insyn. Det har &ven kommit in synpunkter pa
den nya bebyggelsens anslutning mot hérnhuset vid Kristinelundsgatan i kv Borgeby.

Kontoret har efter utforda solstudier bedomt att ljusforhallanden i befintliga bostader
inom berdrda kvarter och langs Teatergatan kommer att uppfylla de riktlinjer som anges
i BBR. Anslutningen mot det befintliga hornhuset ar bearbetad sa att balkonger 6ver
horn och en av de fonsterrader som finns idag gar att behalla.

Framforda synpunkter har i 6vrigt till stor del kunnat beaktas genom mindre andringar i
planhandlingarna.

Kopior av samtliga yttranden har éverlamnats till fastighetskontoret och fastighetsagare
for kdnnedom och ev. beaktande vid planens genomférande.
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Inkomna synpunkter och
stadsbyggnadskontorets kommentarer

Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Personnamn anges inte. Synpunkterna
finns i sin helhet pa stadsbyggnadskontoret.

Kommunala namnder och bolag m.fl.

1. Fastighetsnamnden meddelar att enligt plan- och bygglagen kan fastighetsagare fa
ratt till erséattning fran kommunen om skyddsbestammelser medfér att pagaende
anvandning av fastigheten avsevart forsvaras. For rivningsforbud géaller ratt till
ersattning om betydande skada uppkommer. Kommunen har som ambition att
uppratta avtal mellan Géteborgs kommun och respektive fastighetségare, dar det
framgar att inga ersattningsansprak stalls mot kommunen med anledning av att
varsamhetsbestammelser och skyddsbestammelser med rivningsférbud inférs. Om
avtal inte kan upprattas mellan kommunen och berdrda fastighetsagare finns det
risk att fastighetsagarna staller ersattningsansprak mot kommunen. Till
utstallningsskedet kan det bli aktuellt att ta fram en utredning som klargor de
ersattningsrattsliga konsekvenserna for de berdrda fastigheterna vid ett antagande
av detaljplanen med foreslagna bestammelser.

Kan avtal inte traffas med berérda fastighetségare, anser fastighetskontoret att
detaljplanen skall antas av kommunfullmaktige. Vid samma tillfalle bor &ven
kommunfullméktige behandla fragan om handlaggning och finansiering av eventuella
ersattningsansprak fran fastighetsagarna.

Kommentar: Synpunkterna beaktas i det fortsatta arbetet.

2. Goteborg Energi AB har fjarrvarmeledningar vilka ar forlagda till den storsta
delen inomhus. | samband med de féreslagna ombyggnader och till skapande av
lagenheter paverkar detta energiférbrukningen avseende varme och
tappvarmvatten. Detta kan krava uppdimensionering av befintliga
fjarrvarmeledningar in i fastigheterna. Aven befintliga fjarrvarmecentraler kan
eventuellt krdva vissa ombyggnader.

Kommentar: Synpunkterna har skickats vidare till exploatéren.

3. Goteborg Energi GothNet har befintliga optokablar och ror alldeles intill
fastigheten.

4. Goteborg Energi Nat AB meddelar att natet ar idag, till stora delar, hogt belastat.
For genomférande av program och detaljplan férvantas belastningen dka
ytterligare. For att klara detta behdvs en mindre transformatorstation byggas i
omradet inom befintliga fastigheter. Normalt forordas fristdende lagen for
transformatorstationer, men i detta fall &r det en mindre station kan stationen
byggas inhyst i befintliga fastigheter. Viktigt att det &r bra tillganglighet till
stationen for transporter. | samband med genomférande av planen forutsatts det att
byggherren initierar och bekostar eventuella nddvandiga flyttningar av befintliga
anlaggningar som ags av Goteborg Energi Nat AB. Forutsatter att ledningsratt
erhalls for transformatorstationer och ledningar mm. (Onskar att fa
antagandehandling tillskickad nar denna finns tillgénglig)

Kommentar: Plankartan har kompletterats med ett E-omrade for plats for en ny
transformatorstation.
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5. Kulturndmnden anser att det &r viktigt att det skapas planeringar, lek- och
rekreationsmojligheter i sa stor utstrackning som méjligt pa gardarna. Utveckling
av kulturmiljons kvaliteter borde finnas med som ett formulerat syfte i detaljplanen.

Borgeby

Anser att hela kvarteret skall ha ett hogt skydd och fortjanar att bevaras i sin helhet.
Byggnaderna &r samkomponerade av hog kvalité. Anser att kontorshusets fasad
kommer ge en férvanskad fasad med for stora fonsterytor och kopparinkladda
fasader utan eget arkitektoniskt varde. Vidare ar det angelaget att funkistaket ver
entrén till fore detta biografen Avenyn far vara kvar. Det ger huset en sarpréagel och
fungerar som ett landmarke fotgangaren och flantren.

Orbyhus

Véalkomnar de planbestammelser som forts fram i forslaget. Anser att det &r mojligt
att ersatta de laga langorna mot Teatergatan i detta kvarter med bostadshus 5-6
vaningar. Kvarterets illustrerade fasadférandringar anses inte halla 6nskvard
kvalitet. Ambitionen bor hojas. | Planhandlingen foreslas det att hornhuset vid
Engelbrektsgatan ska ges samma utformning i gatuplan som funkisbyggnaden, detta
anses innebara en kraftig forvanskning av huset. Fragar om denna utformning ar
forenligt med foreslagna skyddsbestammelser pa plankartan.

Kommentar: Hornhuset vid Engelbrektsgatan kommer inte att ha samma utformning
som funkishuset. Byggnaden har fatt starka skydds- och varsamhetshestammelser, vilka
anger bl a. att huset inte far forvanskas och inte rivas samt att utvandiga
underhallsatgarder skall utforas typiskt for byggnadens tillkomsttid. Planbeskrivningen
har justerats angaende byggnadens utformning. Fére detta biografen Avenyn byggs om
sa att dess rumshojd tas tillvara for butiker i tva plan med majlighet till inlastning mot
Teatergatan. Detta innebdr att det befintliga skarmtaket och skyltningen tas bort.

6. Lokalforsorjningsforvaltningen har inget att erinra.

7. Miljonamnden har inga invandningar mot planens syfte utan &r positivt installd till
en komplettering med bostader in mot Teatergatan. Anser dock att man maste ordna
cykelparkering inom fastigheten. Att kla in fasaden i koppar anser forvaltningen inte
ar ett bra alternativ eftersom koppar lacker ut till dagvattnet och ar giftigt for djur
och vaxter. En utredning av bullernivaerna fran trafik pa fastigheternas kortsidor
vid Vasagatan, Kristinelundsgatan och Engelbrektsgatan behdvs. Aven buller frén
flaktar och installationer maste utredas for att klargéra om riktvéardena vid bostader
klaras.

Kommentar: Planbeskrivningen har fortydligats med att cykelparkering for boende och
dess besokare skall anordnas pa kvartersmark. Cykelparkeringarna pa Vasagatan och
Avenyn &r avsedda for besokare till framfor allt verksamheter. Plankartan och
planbeskrivningen har kompletterats med att material for utvandiga ytor skall vljas sa
att risk for féroreningar i dagvattnet ej uppstar. Buller orsakat av flakt- och
ventilationsanlaggningar forandras inte pa grund av foreslagen plan. Géllande plan
tillater redan idag handel. Det nya planférslaget fortsatter att medge handel men med
komplettering av bostader. Utformningen av flékt och ventilationsanlaggningar styrs i
bygglov- och bygganmalningsskedet. | planbeskrivningen finns dock ett fortydligande
om hur kraven angaende flakt och ventilationsbuller ar utformade i kapitlet om
konsekvensheskrivning fér buller pa sidan 12.

8. Namnden for Goterborg Vatten vill paminna om att i de fall hogre vattentryck
onskas skall detta ordnas och bekostas av fastighetsagaren. Mojligheten till
sprinkleranslutning maste utredas i varje sarskilt fall. Dag- och dréneringsvattnet
skall fordrojas inom kvartersmark.
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Golvavlopp for parkeringsytor under mark ska anslutas via oljeavskiljare. Plankartan
skall kompletteras med en bestammelse om att lagsta hojd pa fardigt golv i samband
med nybyggnation skall vara 0,3 meter éver markniva i forbindelsepunkt for att
anslutning med sjalvfall skall tillatas. Avrader starkt att tillata oskyddade ytor med
koppar eller zink med tanke pa den féroreningsbelastning det innebér. Kapaciteten pa
allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten motsvarande
omradestyp A2;VAV publikation P 83. Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt
motsvarar nivan +58 m. I de fall hogre vattentryck 6nskas far detta ordnas och betalas
av fastighetsagaren.

Kommentar: Plankartan har kompletterats med att lagsta hdjd skall vara 0,3 meter Gver
markniva i forbindelsepunkt. I planbeskrivningen star det beskrivet hur dag- och
dréneringsvattnet skall tas omhand samt att golvavlopp for parkeringsytor under mark
ska anslutas via oljeavskiljare. Angaende fasadbekladnad, se kommentar 6.

9. Park och Naturnamnden har inget att erinra.

10. Raddningstjansten Storgoteborg meddelar att méjligheten till utrymning fran
befintliga och tillkommande bostader maste beaktas. Kan l6sas pa olika vis. Genom
anordnande av sarskilda trapphus i speciell brandteknisk klass, sk. TR 2 trapphus.
Anordna lagenheterna sa att alla lagenheterna vetter mot gator som ar tillgangliga
med raddningstjanstens stegfordon.

Kommentar: Yttrandet 6versands till exploatoren.

11. Stadsdelsné@mnden Centrum &r positiv till att man utvecklar befintliga fastigheter i
staden for att astadkomma okad kvalitet avseende exempelvis butiks- och
bostadsmiljoer. Anser att det &r viktigt att sddana forandringar sker genom
bibehallandet av Avenyomradets speciella karaktar. Darfor ar det bra att
byggnaderna i detaljplaneforslaget ges ett fortydligat skydd genom inférande av
skydds- och varsamhetshestammelser. Anser att det ar viktigt att astadkomma sa
stora friytor som méjligt med planteringar och lekytor pa bostadsgardarna.

Kommentar: Yttrandet 6versands till exploatoren

12. Trafiknamnden papekar att cykelparkeringarna pa Vasagatan och Avenyn &r
avsedda for besokare till framfor allt verksamheter och inte for boende.
Trafikkontoret anser att man i planen bor beakta kommande parkeringstal for cykel
och handel.

Bifogar utdrag ur forslaget till parkeringstal for Goteborg Stad:

Cykelplatser for boende och dess besokande ska alltid ordnas pa kvartersmark.
Cykelplatserna ska ha vaderskydd och det ska vara mojligt att lasa in eller fast
cykeln. Cykelplatser for de boende och dess bestkare ska finnas i néra anslutning
till bostadens entré. Dartill galler enligt BBR 3:23 att det ska finnas forradsutrymme
I anslutning till bostaden for forvaring av cyklar. Det ar viktigt att dessa
forradsutrymmen placeras lattatkomligt.
Cykelplatser for sysselsatta bor ordnas pa kvartersmark, helst inomhus for att framja
ett flexibelt resande d&r man tryggt kan ldmna cykeln kvar under natten eller i skydd
av ogynnsam véaderlek. Cykelplatser for besokande bor ligga latt tillgangliga i
anslutning till entré.
Kommentar: Synpunkterna beaktas i kommande arbete. De tillkommande bostéderna
forvantas ordna lasbara lattillgangliga cykelrum i gatuniva.
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Statliga och regionala myndigheter m.fl.

13. Lansstyrelsen har foljande synpunkter: Bedémer att med hansyn till ingripande
grundernai 12 kap 1 § PBL och nu kanda forhallanden att ett antagande av
detaljplanen enligt forslaget inte kommer att prévas. Befarar inte att riksintresse
enligt miljobalken (MB) inte kommer att skadas. | Planhandlingen féreslas det att
hérnhuset vid Engelbrektsgatan ska ges samma utformning i gatuplan som
funkisbyggnaden, detta anses innebara en kraftig forvanskning av huset byggt 1891.
Anser vidare att det ar viktigt att bevara det fd funkistaket éver entrén till fd
biografen Avenyn. Dag- och draneringsvatten skall i forsta hand tas om hand
lokalt/fordréjas inom kvartersmark. Vid behov ska vattnet avledas till allman
dagvattenledning. Saknar en planbestammelse om dagvattenhantering. Att kl& in
fasader i koppar anses inte som ett bra forslag ur miljésynpunkt, eftersom det skulle
leda till utlakning av kopparn och dérmed sprids koppar i vattenmiljon.

Lansstyrelsens samradsyttrande har bilagts, bilaga 2.

Kommentar: Angaende synpunkten om utformningen av hornhuset vid
Engelbrektsgatan, byggt 1891, se kommentar 5. Betréffande synpunkten om
kopparbekladnad fasad, se kommentar 7. Slutligen synpunkten om funkistaket ver
entrén, se kommentar 4. Plankartan och planbeskrivningen har kompletterats med
bestammelser om dagvattenhantering.

14. Svenska Kraftnat har inget att erinra. Meddelar att de inte har nagra ledningar i
anslutning till aktuellt omrade och 6nskar att inte medverka i det fortsatta
remissforfarandet.

15. Skanova har ett antal fordelningspunkter som forsorjer de aktuella fastigheterna.
Forslaget kommer inte att medféra nagra tydliga konsekvenser for befintliga
anlaggningar. | de fall undanflyttning kommer att krévas bekostas detta av
exploatdren/fastighetsagaren.

Kommentar: Synpunkterna beaktas i fortsatt arbete och yttrande dversands till
exploator.

Sakagare

16. Sallskapet Gota Par Bricole &r positiv till att det foreslas hotell/kontor i direkt
anslutning till Sallskapets fastighet. Papekar att det &r viktigt att utrymningsvégar
arrangeras pa ett varaktigt satt i den slutliga detaljplanen. Det ar ocksa angelaget
att tillkommande byggnation inte kommer i konflikt med de ventilationsaggregat
som finns pa Sallskapets fastighets tak. Sallskapet har dven énskemal om att
detaljplanen kommer att tillata mojlighet att fa bygga till ett vaningsplan pa
fastigheten Lorensberg 52:1. En forutsattning ar dock att detaljplanen medger
samma takhojd som fastigheten Lorensberg 52:4. Det ar angelaget att Sallskapet
ges mojlighet att ytterligare utveckla dessa tankar.

Kommentar: En forutsattning for att fastigheten 52:4 kan utvecklas till hotell &r att
l6sningen fér utrymning av fastigheten 52:1 I6ses med servitut. Att bygga pa en vaning
pa Valand ar inte lampligt. Valand ingdr i bevarandeprogrammet for kulturhistorisk
vardefull bebyggelse i Goteborg. Hela huset spelar en stor roll i stadsbilden med sin
valbevarade exterior och skala fran 1800-talet med fortradgardar och entréparti med
trappor mot VVasagatan. Hornet VVasagatan/Avenyn dr ett av Goteborgs viktigaste
stadsrum, korsningen har stor betydelse for Goteborgs identitet.
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Utbredningen av den nagot hogre héjden pa tillkommande hotell/kontor i forslaget har
minskats efter samradet for att inte ta for stor del av taklandskapet i ansprak. For
tillkommande bebyggelse stalls krav i bygglovskedet att I6sa ventilation pa ett for alla
tillfredstéllande satt och enl. de krav som miljoférvaltningen stéller.

17. Kulturfastigheter i Géteborg AB har inget att erinra.

Bostadsrattsinnehavare, hyresgéaster, boende

18. Bostadsrattsforeningen Lorensberg 1976 saknar en hallfasthetsplan for de
eventuella byggnaderna. De ar oroliga for sattningar i omkringliggande byggnader
som orsakas av vibrationer fran rivningsarbeten och palning mm. Fragar varfor
man behover bygga sa hogt (8 vaningar) med tanke pa risken for sattningar.
Papekar att det ar viktigt att inte forstora befintliga byggnader. Undrar om det finns
nagon plan 6ver paverkan av mark och hallfasthetskalkyler samt om det ar mojligt
att uppfora en ny byggnad som ar dubbelt sa hog med tanke pa den okande vikten.

Kommentar: Exploatdren ansvarar for ev paverkan pa omgivningarna under byggtiden.
En geoteknisk undersokning kommer att genomforas under utstaliningstiden dér bla.
stabiliteten och grundforhallandena i marken kommer att redovisas.

19. Boende pa Teatergatan 21 papekar att lagenheten kommer att fa valdigt lite solljus.
Foreslagna lagenheter pa Teatergatan kommer att 6ka insynen. Férordar darfor att
bara kontor fa byggas. Samt att de 4 vaningar som idag existerar, blir samma for ett
nytt projekt.

Kommentar: Kontoret har efter utférda solstudier bedomt att det ar fa timmar da
ldgenheterna kommer att skuggas av de foreslagna byggnaderna. Kvarteren Borgeby
och Orbyhus ingér i en tat stadshebyggelse i Goteborg. Kvarteren har inte tidigare till
fullo utnyttjas och har tills nu haft lagre byggnader mot Teatergatan. Da kvarteren mot
Teatergatan nu byggs ut till samma hojd som omkringliggande sa kommer insyn- och
solforhallanden att paverkas for omkringliggande verksamheter och bostader.

20. Boende pa Kristinelundsgatan 9 saknar en ljudanalys av bullret fran flaktar mm,
vilka ar placerade pa garden. Bullerkontroller har utforts pa garden och visar att
bullret fran flaktar mm vasentligt dverstiger den norm som finns. Vill att man i
samband med ombyggnationen av kvarteret tar tag i flakt- och bullerproblematiken
sa att stérningarna hamnar inom godkanda ramar. Fragar om fjarrkyla kan vara ett
alternativ.

Kommentar: Utformningen av flékt och ventilationsanlaggningar styrs i bygglov- och
bygganmaélningsskedet.

21. Boende pa Kristinelundsgatan 9 undrar varfor byggnadshojden ar tre meter hogre
an de tva befintliga hornfastigheterna pa Teatergatan. Papekar att innergarden ar
mycket smal, vilket medfor att de befintliga lagenheterna far samre ljusférhallanden
an vad som ar idag, och klart samre om man bygger taknock 3 meter éver befintliga
taknockar. Detsamma géller om den nya fastigheten tillats att ha éverhang in mot
garden ut dver fasaden som bursprak eller liknande. Vill att den nya pabyggnaden
ska ha en taknock hdjd som &r i hojd med befintliga hornfastigheters. Anser att det
inte ska tillatas att lagenheterna som byggs pa taket ska sticka ut utanfor fasadlivet
in mot garden.

Kommentar: En bearbetning av de foreslagna bostadshusens taklandskap mot garden
har gjorts. Detta kommer att minska eventuell insyn. Angaende ljusforhallandena se
kommentar 18.
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22. Boende pa Kristinelundsgatan 9 fragar varfor byggnadshajden blir 3 meter hogre
an hornfastigheterna pa Teatergatan. D& innegarden ar smal kommer befintliga
fastigheter fa samre ljusforhallanden. Vill att taknocken ska vara lika hog som de
befintliga hornfastigheterna, dvs. 45 meter dver Goteborgs nollpunkt. Blir
byggnaderna hogre an befintliga takhdjder kommer det att skapas en insyn i
befintliga lagenheter som inte finns idag. Det samma géller om den nya fastigheten
tillats att ha 6verhang in mot garden. Vill inte att lagenheterna ska tillatas sticka ut
utanfor fasadlivet.

Kommentar: Géllande taklandskapet mot garden se kommentar 20. Angaende
ljusforhallanden se kommentar 18.

23. Boende pa Kristinelundsgatan 10 stéller fragan vad som kommer att handa med
balkongen som gar runt hdrnet samt de 2 fonster som finns mot det planerade huset.

Kommentar: Anslutningen mot det befintliga funkishuset ar bearbetad sa att balkonger
éver horn och en av de fonsterrader som finns idag gar att behalla.

24. Boende pa Kungsportsavenyn 25 anser att fasaderna ar oinspirerade. Tycker att
storre andringar skall ske och da med en tydligare vision om hur Avenyn skall
befésta sin position i staden garna med anpassning till den gamla stilen som finns
pa ett antal hus. Nybyggnationen pa Teatergatan, bakom Avenyn 25, skall inte
overstiga 5 vaningar. Annars forlorar lagenheterna pa Avenyn 25 allt for mycket av
den rymd de for narvarande har at det hallet och lagenheterna kommer att
darigenom att minska i attraktionsvarde genom denna foértatning.

Kommentar: Tillskottet av bostader i innerstaden &r ett politiskt dnskemal och kommer
att framja saval trygghet som utveckling av staden i stort.

Kvarteren Borgeby och Orbyhus ingr i en tat stadsbebyggelse i Géteborg. Kvarteren
har inte tidigare till fullo utnyttjas och har tills nu haft lagre byggnader mot Teatergatan.
Da kvarteren mot Teatergatan nu byggs ut till samma hojd som omkringliggande sa
kommer omkringliggande verksamheter och bostader att paverkas.

Ovriga

25. Boende pa Fjordvéagen 18 anser att det enbart ar positivt att en fortatning med fler
bostader och butiker tillfors. For att fa mer folkliv behdvs mycket fler 1agenheter pa
Heden och runt Avenyn.

26. Boende pa Skarsgatan 64 anser att forslaget inte tar tillvara pa funkisbyggnadens
fasadutformning pa ett varsamt satt. Tycker att funkishusets avslut mot Teatergatan
forstors genom att balkongerna kapas. Vadjar att funkishuset och de runt-hérn-
svangda balkongerna far behalla sin estetiska betydelse. Har aven skickat foton som
Onskas studeras noggrant i samband med synpunkterna.

Kommentar: Angaende de runt-hdrns-svangda balkongerna se kommentar 22.
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Andringar

Stadsbyggnadskontoret bedémer att det med foljande andringar &ar lampligt att ga vidare
med forslaget.

Utdver mindre justeringar foreslas foljande:

* En mindre transformatorstation behdver anordnas. Lamplig plats ar i befintligt
parkeringsgarage under kvarteret Borgeby.

« Anslutningen mot det befintliga funkishuset ar bearbetad sa att balkonger 6ver hérn
och en av de fonsterrader som finns idag gar att behalla pa funkishuset.

» B tas bort fran tomten narmast Valand i Kv Borgeby som idag ar kontorshus mot
Avenyn samt del av tvavaningslanga med bostader mot Teatergatan. Endast C ar
kvar som andamal.

« Bestammelsen V1 tas bort fran Kv Borgeby.

| bada kvarteren har HK pa nagra stallen ersatts med C for att battre tacka upp for
nuvarande anvandning.

Birgitta Loof Asa Askergren
Planchef Planarkitekt
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Samradskrets

Kommunala namnder och bolag m.fl.

Fastighetsndmnden

Goteborg Energi AB (Fjarrvarme)
Goteborg Energi Gasnat AB
Goteborg Energi GothNet AB
Goteborg Energi Nat AB
Kretsloppsndmnden
Kulturndmnden
Lokalforsorjningsndmnden
Lokalsekretariatet
Miljonamnden

N&mnden for Goteborg Vatten
Park- och naturndmnden
Ré&ddningstjansten Storgéteborg
Stadsdelsndmnden i Centrum
Stadskansliet

Trafiknamnden

Statliga och regionala myndigheter m.fl.

Business Region Goteborg AB
Goteborgsregionen (GR)
Lantmaterimyndigheten i Goteborg
Lansordningspolisen

Lansstyrelsen

Posten Meddelande AB

Svensk Handel

Skanova Natplanering D3N
Vasttrafik Goteborgsomradet AB

Sakagare
Hamtas fran fastighetsforteckningen

Bostadsrattsinnehavare, hyresgaster,
boende

Hyresgéstforeningen Region V Sverige
Ovriga

Handikappfoéren. Samarbetsorgan
Foreningen Avenyn, Avenyn Paradgatan AB

For intern uppfoljning
Kristina Eliasson
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Forslag till detaljplan for kv Borgeby och kv Orbyhus (Kungs-

portsavenyn) i Géteborgs Stad, Vastra Goétalands lan
Handlingar daterade november 2010 for samrad enligt 5 kap 20 § plan- och bygglagen
(PBL)

Liinsstyrelsens samlade bedomning

Linsstyrelsen tycker att det dr bra att fler bostéder tillkommer i ett ldge dér
de boende har mgjlighet att tillimpa hallbara resor till fots, cykel eller med
kollektivtrafiken.

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera provning

Linsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 12 kap 1 §
PBL och nu kinda forhéllanden att ett antagande av en detaljplan enligt for-
slaget inte kommer att provas.

Motiv for bedomningen

Linsstyrelsen befarar inte att riksintresse enligt miljobalken (MB) patagligt
kommer att skadas, att mellankommunal samordning blir oldmplig, att mil-
jokvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas, att strandskydd enligt 7
kap. miljobalken upphivs i strid med gillande bestdmmelser, eller

att bebyggelse blir oldmplig med hénsyn till de boendes och dvrigas hilsa
eller sikerhet eller till risken for olyckor, dversvamning eller erosion.

Rad om tillimpningen av PBL och MB

Kulturmiljo

Samradshandlingen visar pa ett ambitiost arbete med varsamhetsbestdammel-
ser i de kvarter som omfattas av planen.

Avenyn priglas av dldre bebyggelse, renodlad funkis och kontorskomplex
frén 1950-60 -talen. Den moderna bebyggelsen ér en del av Avenyns karak-
tdr. Forslagen att helt fordndra fasaderna pa Aveny 31-35 samt Avenyn 23
visar pa behov av underlag for att viirna om kvalitéer och uttryck i de senare
uppforda byggnaderna. I bada kvarteren ingar byggnader som tydligt speg-
lar de tre utvecklingsfaserna i Avenyns historia.

I planhandlingen foreslés att hdrnhuset Engelbrektsgatan ska ges samma
utformning i gatunivén som funkisbyggnaden Kungsportsavenyn 25. Detta
skulle medfora en kraftig forvanskning av huset byggt 1891.
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1(2)
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Lénsstyrelsen anser vidare att det dr viktigt att bevara det fd funkistaket 6ver
entrén till f d biografen Avenyn. Det ger huset en sérprégel och berittar
om Avenyns roll som en tidigare biograftit del i staden.

Milj6

Dag- och dréneringsvatten ska i forsta hand tas om hand lokalt/férdrdjas
inom kvartersmark. Vid behov ska vattnet avledas till allmén dagvattenled-
ning. Planbestimmelse om dagvattenhanteringen saknas.

I samrédshandlingen sid 6 anges att fasaden p&4 Kungsportsavenyn 21 even-
tuellt skulle kunna klids in i koppar. Ur miljosynpunkt &r detta inget bra for-
slag, eftersom det skulle leda till utlakningen av koppar och didrmed sprid-
ning av koppar i vattenmiljon.

Behovsbedomning

Kommunen beddmer att forslaget inte innebér betydande paverkan pa mil-
jon. Lansstyrelsen delar kommunens asikt.

Beredning

Infor Lansstyrelsens bedomning i drendet har berdrda statliga sektorsfore-
trddare beretts tillfdlle att limna synpunkter. Vad som angivits ovan giller
som statens samlade myndighetsuppfattning vid en avvigning mellan olika

framforda synpunkter.
( ;/ ' /}/.
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Kopia till:
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Kultur, Lena Emanuelsson

Milj6, Monica Norrby
Samhillsbyggnadsenheten enligt expeditionslista
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