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Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Handlingar

Planhandlingar:
e Planbeskrivning (dennahandling)
e Genomfdrandebeskrivning
e Plankartamed bestdmmelser

Ovrigahandlingar:
e Samradsredogorelse
e Program med samr adsredogorelse
e Gestadtningsprogram
o Fastighetsforteckning
o lllustrationskarta

e Grundkarta

Utredningar:

e Trangorter av farligt gods, buller och & ektromagnetisk strdningfran
jarnvagstrafik pa Hamnbanan. Riskutredning, Enviro Planning mgj 2006
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e Bullerutredning for detdjplan WSP 060327, kompletterad 090914
o Srategsk rumsanadys, Space Scape AB, April 2006

e Riskutredning, AF-infrastruktur AB, augusti 2008

e Begénsad fas 1 inventering avseende yttre miljé W SP 030310

e Oversiktligmiljéteknisk markutredning W SP 031218, kompletterad 051207 och
060620

e Ovaersiktligmiljoteknisk markutredning W SP 080530

For bildmaterial och arkitektskisser & Stadsby ggnadskontoret, Semrén & M ansson
arkitektkontor, 02Landskap arkitektkontor och White arkitekter.

Lage

Planomradet & belaget norr om Juvelkvarnen paNorraAlvstranden ca3 km vaster om
Goteborgs centrum.

Areal och markagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka 1 hektar. Vilkafasti gheter som berors framgér av
tillhérande fasti ghetsforteckning. Huvuddelen ags av Kvarnaktiebolaget Juvel samt M
AB (taxerad dgare) medan delar 4gs av kommunen.
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Oversikiskat a med planomr&det
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Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger beby ggelseomréde med anv andning for
bostéader, arbetplatser, service, hande, gron- och rekreationsomrade for det aktuella
omradet. Blandning av bostader och ick e stérande verksamheter & onskvard.

Riksintressen

Hamnbanan & av riksintresse och utgor transportled for farligt gods. Enligt kommunens
oversiktgplan fordjupad for sektorn " Transporter med farligt gods” fran 1998, foreslas
en langsiktigrobust ram kringjarnv agar och huvudv égar som utgor transportled for
farligt gods. L angs jarnvagar skaett beby ggelsefritt omrade pa 30 meter upprétthdlas.
Fram till det beby gogelsefriaomradet medges tét och stabil kontorsbeby ggelse.
Sammanhallen bostadsbeby ggelse medges fram till 80 meter fran jarnvagen. Om man
kan visa genom en riskanaly s och sékerhetstekniska agarder att de grundl aggande
kraven pasakerhet i dversiktsplanen uppfylls kan man by gganarmare sparet an den
fysiskaramen anger. En riskanays har tagts fram som visar att ny bebyggelseinte
forhindrar ett oféréndrat nyttjande av Hamnbanan i bef intligt 1&ge och att Hamnbanan
inte heller forhindrar ett nyttjande av den aktuellatomten for bostadsandamdl. Sevidare
i under rubriken Storningar samt miljokonsekvensbeskrivningen (separat handling).

Detaljplan

For den storgadeden av omradet géller detdjplan aktnr E 2213, som vann laga kraft &
1936 och detajplan aktnr F2351, som vann lagakraft & 1938. En mindre dd av
planomrédet beror detdjplan for Juvelkvarnen aktnr DP4748, som vann laga kraft 2004-
05-17. Planernas genomforandetid har gétt ut. For delar av omrédet saknas detaljplan.

En detaljplan for bost&der och verksamheter vid Séteri gatan har tagts fram och varit ute
pasamrad under tiden 2006-10-25 t 0 m 2006-12-05. Dettaplanforslag omf attar hela
omradet me lan Juvelkvarnen och Siteri gatan/Celsiusgatan och Bratterasberget. Nu
fordiggande planforslaginnebér att en del av detta omréde dras ut och behandlas som
en separat plan medan resten av omr adet bedéms kunna hanteras pardlelt med
kommande jarnvagsplan for ny tagtunndl.

Program

Program for planomr adet har godkéants av by gghadsnamnden den 21 december 2004. |
programmet foreslas en omfattning av ca 500 bostéder och en 6verdackning av
Hamnbanan som forl angning av den befintligatunneln genom Bratterasberget. Fragan
om en framtida utby ggnad av jarnvagen med dubbelspar |amnas 6ppen i programmet.
Den ded av programomradet som nu berdrs bedéms kunna genomfor as oberoende av
vilken framtida lésning man vd jer betréffande Hamnbanans utby gognad. Foreslagna
forandringar bedoms dérmed stodjas av gallande Gversiktsplan och tidigare godkant
program.

Mark och vegetation

Planomradet ligger huvudsakligen i en ravin och ut gors av tidigare industrimark.
Hojdskillnaden & ca 10 m mellan botten paravinen och kringliggande platd | ravinen
finns ett gammalt stickspdr till Hamnbanan. P& strasidan finns en brant slant upp mot
Cdsiusgatan. Dar planomrédet ansluter till Celsiusgatan berérs nagra parkeringsplatser
for bestkandei omr adet.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 3(15)



Ingasérskildarekreativaeller ekologiskavarden har identifierats paplatsen varfor
sarskilda kompensationsat garder inte har bedomts nodvandi ga.

Geotekniska forhallanden

Undergrunden i omrédet bestar av sand (isdlvssand och svalsand) och grus. | omrédet
har sand- och grustaktsverksamhet p&gétt under langre tid. Ca5-10 meter av sanden har
géavts bort i dennadel. Bergytan inom omrédet ligger mellan +20 och +- 0. Under
omrédet ga& en spillvattentunne i ost-vastligriktning.

Markradon

M arken inom programomradet & normaradonmark. By ggnader dar manniskor vistas
mer an tillfa8lligtvis ska utforas med radonsky ddande konstruktion.
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Higriskomrade

Higriskomrade

Omrade med
lokala forekomster
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Normalriskomrade

Normalriskomrade
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Skeppspromen agen

Fornlamningar och kulturhistoria

Idag finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns idag ingen beby ggelse. Tidigare f anns ett hdgager som nu
monterats ner.

Direkt stder om planomradet ligger fd Juvelkvarnen som uppfordes 1914 som
handelskvarn av AB M arten Pehrsons Vasqvarn och forlades med egen kg vid
hamninloppet till Goteborg. En jarnvagslinje drogs fram for att underléta de trangporter
till kvarnen som inte skedde med farty g. Juvelkvarnen & kulturhistoriskt vardefull och
finns med i kommunens bevar andeprogram. Omby ggnad av kvarnen till bostader pagar.
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Service

Skolor och barnomsorg

Narmast belagnaskola & Brackeskolan ca 500 meter vaster om bostadsomradet. En
skolafinns aven i Herr g&rdsparken vid Ostra Sannegérdshamnen. Det finns planer paen
skoltomt vid det framtida bostadsomradet i VastraEriksberg Vid Cdsiusgatan ligger
Donnergy mnasiet. Ett flertal gy mnasieskolor samt hdgskola finns paLindhol men inom
cykdavstand frén programomradet.

Forskolafinns i Krokangsparken vaster om Saterigatan samt i Kyrkbyn. En integrerad
forskoladr nyligen fardigstald i Herr grdsparken Oster om programomrédet. Pasikt
planeras ett friliggande daghem vid foten av Bratterasber get i samband med

utby ggnaden av helaomradet.

Handel

Utby ggd handd finns inom gangavstand vid Eriksber gs kopcenter vid Siteri gatans
norrade. Ett flertal caf éer och restauranger men aven ndgramindre butiker finns vid
M askinkgjen pa Eriksberg.

Stérningar

Risk

Planomradet ligger vid Hamnbanan vilket & enled for farligt gods. En riskutredning &
genomford i syfte att kartlagga risknivan. Hamnbanan passerar idag planomrédet i en
ravin som varierar i djup mellan 0 och 7 meter. De foresl agna bostédernaligger paett

avstand om 50 meter fran Hamnbanan vilket innebar att man underskrider det
vedertagna avstandet om 80 meter mellan bostader och led for farligt gods.

Riskutredningen visar att det & majligt att by gga bostéder 50 m fran Hamnbanan
forutsatt at riskreducerande & garder genomfors. En skyddsval dler plank s att
hojdskillnaden mellan spar och va lens dverkant & minst 10 m foreslas kring berérd del
av Hamnbanan. M ed utgangspunkt fran de marknivaer som foreslas efter uppfylinad av
omradet innebér dettaen ca3 meter hogvall. Va len/planket medfor ett okat skydd mat
t.ex. explosion, stralning fran en brand och gasutslgpp. Aven utférandet av husens
ventilationssystem ska beaktas sd att friskluftintaginte riktas mot Hamnbanan.
Plantering av buskar och trad mellan Hamnbanan och bostadsomradet & ocksa starkt
rekommenderat.

FLANGRANS |

TRAPPHUS
GARAGE
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5 #1970
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16 00

JARNVAG

SEKTION GENOM JARNVAG-BOSTADSOMRADE
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Buller

De planerade husen forvantas genererabegransad trafik vilket innebér att storst
bullerpaverkan bedoms komma fran jarnv agstrafiken pa Hamnbanan. Sky ddsvalen med
en tota hojdskillnad mellan spar och valens éverkant pa 10 m medfor en
bullerreducerande effekt. Paverkan fran jarnvagen & storst vid fasad narmast jarnvagen
dér ekvivalentaljudnivéer beraknas till Lyaeq 56-65 dB och maxi ma aljudniver over
Lpamax 64-77 dB. De 6verstavéningarnaberaknas bli mest exponerade. De mer

sky ddade fasadsidorna forvantas falagre ljudnivaer.

Om skyddsvalen kompletteras med en 5 m hog bul lersk&rm kan dy gnsekvivalent
ljudniva pa 55 dBA uppnas samt 70 dBA maximal ljudnivapauteplats. (sevidare
M iljokonsekvensbeskrivning)

Markfororeningar

Ett flertd markundersokningar som beror planomr&det har genomforts. Vid
provtagningar i omradet har PAH:er (poly cy kliska aromatiska kolvéten) pétraffats.
Detsammagdler for tyngre aromater. Halternadverstiger inte barade platsspecifika
riktvarden for omradet som avser fororeningar padjup mellan 0 och 0,7 m utan &ven
riktvarden for storre djup @ 0,7 m. Dessa hadter medfér en risk som inte anses vara
acceptabla. Forhojdametalhalter har ocksapatréffats, dock ingahater som verstiger
riktvérdena

N& markanvandning andras till bostader bor & garder genomforasi anslutningtill de
delomréden dar halter 6verstigande riktvarden péraffats. Utforda utredningar & av
stickprovskaraktér, varfor fororeningarnas utbredning bor kontrolleras narmar e. Ett
dternativ & att i samband med markarbeten i omradet kontrollerafororeningarnas
utbredning genom provtagning och okul & kontroll. Ett annat dternativ & att genomfora
ytterligare markprovtagningi anslutningtill de fororenade provpunkterna sa att
fororeningens utbredning & kand redan innan mark arbeten paborjas. En anmdan om
agarder inom férorenat omradet enligt 28 §i Forordning (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och h&lsosky dd skal lamnas till tillsynsmyndigheten i god tid innan
agarder vidtas.

Detaljplanens inneb6rd och konsekvenser

Den nyabeby ggelsen vid Bratterasbacken ansluter till f d Juvelkvarnen som &ven denna
by gots om till bostader. Omrédet f&r néra gangavstand till sava M askinkgien som til |
Ostra Eriksbergsomradet. Stadsméssi ghet & ett motto. Daomrédet saknar direkt
vattenkontakt & det viktigt att utveckla omradets egnakvaliteter och narhet till

génomr &den och verksamhetsloka er.

Bebyggelse

Bostader och 6vrig bebyggelse

Detdjplanen innebér att 2 bostadskvarter med totat ca 150 l&genheter skapas. Husen
ligger strikt ordnande kring storagardar. Husen & placerade paett dack med

underli ggande suterréngv aningar innehallande garage. Bebyggelse & i 5-6 vaningar och
knyter i volym an till kvarnens mékti ga by ggnader. Handel och kontor medgesii
bottenvaningarna. Bostadshus med underli ggande garagevaningar samt utfy linader i
omradet minskar niv askillnaderna mot soder och gor det léttare att naner till kgjstraket
och vattnet. Inom en del av planomrédet ndrmast det blivande torget skal by ggnaden
forberedas for lokaler i vaning ett.
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FOR MER UTFORLIGT FORSLAG
GALLANDE MARKHOJDER, SE
ILLUSTRATIONSKARTA

UNDER BYGGSKEDE:
¥TAN ANVANDS TILL P-PLATSER
FOR BOENDE

EFTER BYGGSKEDE:
YTAN ANVANDS FOR P-PLATSER /
UPPSTALLNING / TEMPORAR PARK

DP Bratterasbacken
Situationsplan redovisande angoring, p-platser etc i anslutning till planomradet 1:1000 (A3)
090909 D2LANDSKAP

lllustration av ut byggnad av férst a et appen (02 Landskap)

Friytor

Allméan plats i omrédet utgors av Bratterdsbacken och slanten i dster. Den befintliga
slanten ner mot ravinens botten flackas ut betydligt samtidigt som man fyller upp till 10
m jamfort med idag.
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Lek ochrekreation

Nérlekplatser och sittplatser med planteringar ordnas pabostadsgdrdarna. V aster om
planomradet hojer sig Bratterasberget med gronska omvéaxlande med kalapartier.
Berget & vardeful It ur stadsbildssy npunkt och kan bli en attraktiv ytafor lek och
rekreation. Pasikt planeras berget att goras mer l&till gangligt genom slyréjning och att
en ny gangvag anordnas utmed dess norrasida. Stigar skarojas s att man létare kan na
dedvredd arnaav berget.

Trafik

Biltrafik

M ed bil ndr man angdringsgatornainnei planomradet fran Siterigatan via Celsiusgatan.
Shterigatan & idagutformad for att fungerasom en smidigtillfartsgatatill
bostadsomradenavid V éstra Eriksberg. Gatan & dimensionerad for hastigheten 50
kmvtim och trafiker as &ven av bussar. Utmed dess nordvastrasidaltper en gdng- och
cykelvag separerad frén gatan av en grénremsa.

Den befintligaravinen som skil jer bergen & fylls ut och ett parkeringsgar age by ggs
under bostadsgérdarna. Genom den uppfylldaravinen |6per Bratterasbacken, som
binder samman Ostra Eriksbergsgatan med Celsiusgatan. Bratterasbacken utfors korbar
for bil och cyke men utformas for 1&g hasti ghet och med separat gangbana langs ena
kanten. Harifrén kan man angora parkeringsgar aget och na bostadshus och
verksamhetslokaer frén ”baksidan”. Den avslutas med véandplats mot Ostra

Eriksber gsgatan.

Den nyagatan utformas for en hdgsta hastighet av 30 kmvtim.

Gang- och cykeltrafik

Ett genomggende gdng- och cykelstrék planerasi omradets vastradd. Stréket skapa
sikt knytaihop Cesiusgatan med Valskvarsgatan. | 6vrigt & cyklister hanvisadetill

gatorna.

Parkering/cykelparkering

Parkeringsbehovet for planomradet skatill godoses i parkeringsdéacket under kvarteret.
Garaget kommer att uppforasi 4 vaningar och nas fran Bratterasbacken.

Goteborgs parkeringsnorm for det s.k. "mellanomrédet” har varit utgdngspunkt for
berdkning av parkeringsbehov et:

» Kontor 0,50 bilplatser/sy sselsatt
« Ovrigaverksamheter 13 bilplatser/1000 m2 BTA
* Bostéder inkl bestksplatser 0,70 bilplatser/lagenhet

M ed hénsy ntill samny ttjande beddéms behovet kunnareduceras med ca 15 % vilket
motsvarar tillagget for den sa ka lade planeringsnormen.

Planomradet kommer ocksaatt facykeparkeringar som ger utry mme for att paett
sakert kunnaparkeratvacyklar per lagenhet.

Kollektivtrafik

Shterigatan och Eriksber gsgatan trafikeras av flerabusslinjer, bland annat
stombusslinjen fran Eketragatan till Hogsbo viacentraastaden. Halplatser finnsi

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 8(15)



direkt anslutningtill programomr&det vid Bratterdsgatan och Valskvarnsgatan.
Alvsnabben har hd Iplats vid Eriksberg 200- 300 meter soder om Juvelkvarnen.

Gestaltningsprinciper

Gestatningsprinciper har utarbetats for det omrade som omfattades av
detdjplaneprogrammet. Till storaddar & dessaprinciper tillampligafér dennadd av
programomrédet. Principernafortydligar planens intentioner och utgor underlag for
kommande projektering och for granskningsinsatser i samband med bygdov. De &
sammanstdlda av Stadsby ggnadskontoret med underlag fran Semrén & M ansson
Arkitektkontor, Wahlstrom och Steijner Arkitekter, 02Landskap och White arkitekter.

Gestdtningsprinciperna kan séges utgoraen informel | dverenskommelse me lan

by goherr e, sakégare och my ndighet. Vissa utformningsfragor har bedomts saviktiga att
de slés fast genom planbestammeser. Detta géller exempévis avgransningar mellan
forgardsmark, gatumark och parkeringsytor somregerasi planen. Detdjplanen skiljer
tydligt ut det dlménnafran det privata, dlmén plats fran kvartersmark. Planen regerar
det offentligarummets vaggar, men lamnar stor frihet i valet av séttet at astadkomma
detta Gegtdtningsprincipernabeskriver gestatningen av férekommande hustyper i de
olikaomrdena utan at foreskrivai deta j och kan sagas tavid dar planbestammeserna
slutar. Paplankartan finns en hanvisning till planbeskrivningen avseende gestatning.
Tydliga anvisningar for utformning och avgransning ger stadga. Olika arkitektoniska
[Gsningar inom regelverket ger variation.
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Bebyggelse

Den viktigaste utgangspunkten for gestatningen & att ge de bastaforutsétningarna for
ett rikt funktiondllt och socidt innehall i det offentligarummet — gatumiljon och
gardarna. Husens bottenvaningar skahaett innehdl och en variation som ger gaende
upplevelser pasin vag. Bilister, cyklister och gdende samsas intill varandrai
gaturummet, dar fordonstrafiken skarorasigpade gaendes villkor. Entréer bor i mesta
mGjligaman placeras mot gatan, gérnamed majli ghet till genomgang mot garden.
Ytornakring dessaentréer & extraviktigaatt gestalta med omsorg. FOrgardsmarken ger
gaturummet liv. Gatusidan kan med fordel utformas ndgot mer formell medan
utformningen av gardssidan kan varafriare.

Gérdarna gors med sa stora sammanhangande g asytor som méjligt. Trevligt inramade
sittplatser finns i goda lagen d&r de hardgjordaytornainte fér bli for stora. Plats for lek i

den lillaska an, mest inriktad pamindre barn skafinnas. | parken finns ocksa lek som
komplement. Gardarna & forhtjdaen meter i forhd landetill gata och det genomgaende
gang-/ cykestréket vilket skapar en grans mellan det havprivata och det offentliga

M urar mot gang-/ cykelstraket far varamax 1- 1,4 meter.

Gardsmiljé (Hlust ration Andre a Hulting Gust dfson)

By ggnaderna skafungera som lank mel lan Kvarnens storskaigategelby ggnader och de
planerade l1agr e by ggnaderna nordvast om Hamnbanan. Omr &det far en tétare
stadsstruktur an "trédgardsstaden” intill och ges fem fullavaningsplan med ett indraget
takplan.

Husen ansluter mot gatan med en smal remsa for girdsmark och bostadsentréer mot
offentliga gang- och cykelbanor. Vid trapphusentréer och vid lokaler ligger bottenplanet
i gatunivavilket ger hogre rumshéjd 8n omgivande bostéder. Lokal erna ska annonser as
med storafonsterpartier mot gaturummet. N& dessaytor nyttjas for bostéder 1aggs ett
mell anbjalklag som ger en férhojd entré mot gatan och motverkar insyn.
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Aven materiava och fargséttning rd aterar till omgivande bebyggelse. Ljus puts
foreslas pahusens dlalangsidor vilkabryts upp med rodategel gavlar paminnande om
Kvarnens fasader. Den nastan vita putsen harmoniserar med det mer musti gt fargsatta
omradet i nordvast och med Donnergy mnasiet i 0st, medan det aterkommande roda
teget ger omradet en stark identitet.

Husbredden & genomgdende 12 meter i omradet. Bakonger och utskjutande
fasadpartier & av létare konstruktioner vilka & underordnade fasadlinjen for att inte
fortahusensytterkonturer. T akvaningen forhd ler sigfriaretill by ggvoly men och skapar
tillsammans med gavl arnas forskjutning i gaturummet en variation sava som en
sammanhallande estetik inom omrédet.

Det & relaivt storanivaskillnader mellan Lundby och Eriksbergoch for att goradenna
koppling sa smidig som méjligt tas den stérsta hdjden upp av parkeringsgaragets fasad
mot "ravinen”. Husens sockelhdjd vari erar sal edes men understiger inte Im for att
undgd insyn i bostaderna pabaottenplan. Bostadsentréernadr genomgaende och ligger i
nivamed gatan vilket ger hogre rumshojd & omgivande bostéder. M ed Gppnapassager
genom husen i strategiska lagen ok ar rorelsefriheten inom kvarteret. Allahus har
kdlarplan med forrédsutry mmen och i vissalagen kan lok aler/bokal er tillskapas.
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Gator, strak och friytor

Samtliga gator & korbara med bil vilket ger godaangoringsférhallanden. Den méttliga
trafiken ger liv och rorelse & gaturummen och darigenom aven try gohet & gdende Gver
dy gnets timmar. Korbanorna & av asfalt medan gangbanor och p-fickor bel d&ggs med
betongplator i format och farg lika angr dnsande delar av NorraAlvstranden for at faen
sammanhallen helhet. Kantstenar bor varai granit. M urar utfors i samklang med husen
inom varje ddlomrade, t ex morkt tegel i det hér aktuelladeomradet lika gavel motiv i
omrédet séder om Hamnbanan.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 11(15)



Gatan som ligger mellan de badakvarteren avslutas i en trgppasom leder ned till
Braterasbacken. Den tar upp en nivaskillnad paca6 m, vilket stdler storakrav pa
utformningen for att den skabli inbjudande. Trappan & viktig som forbindelse mellan
de dlménna gangstraken och innebar att man som gaende kan gena upp till platén. Pa
béda sidor om trappan behdver ytan terrasseras for att det skaga att planteraoch skéta
Generdlt gd ler utmed strackan mot Bratterasgatan att murar & tillbakadragna, dvs. att
hus "sticker fram” paden lagre nivan. | trgppan bor natursgen anvandas som steg.

I ns pirat ions bild gat umdat erial

Det finns tvaforeslagnainfarter till garaget fran Bratterdsbacken. Hojdernafor gataoch
garage & anpassade saatt nedfarter med ramper och récken ska kunnaundvikas, padet
viset blir trottoaren en trevligare miljo.

Tradplantering bor skei enlighet med Park- och Naturforvatningens trédpolicy. Vissa
gator & enligt detdjplanen kvartersmark medan andra & almén platsmark vilket har
med skotsel och underhd| av gatornaatt gora Det & viktigt ur gestatningssy npunkt &t
inte gora & skillnad mell an dessabédatyper utan snarare stravamot at alagator
uppfattas som almanna.

Kvarteret sett frdn ravinen (Semrén &M darnsson)
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Ett genomgaende gang- och cykelstrak

Det genomgdende gang- och cykelstraket ska ges vari erade och spannandein- och
utblickar dver gardarnaoch samtidigt bidratill att skapaett liv och en rérese i
gardsmiljon. Genomgdende avgransningar mot stréket skaundvikas. | strékets
forlangning soderut sky mtar man den stora hotellby ggnaden pa Eriksber gskajen. Denna
siktlinje & my cket viktigfor kanslan av kontakt mel lan omradena. Stréket har med
forde ett eget markmaterial och mindre platsbildningar utmed stréckan, dér
gemensammasittplatser och gronskaskalockatill vistelse.

.

._-'; s I| :
'Fil |'j;. &l_‘l‘l:'jll:

-

A;;l_rec:Hthng Gusf ofson)
Ravinen — slanten

Att tafastapadet smaastrakets forutsétningar, narhet till bostadshus och
parkeringsentréer och att hanteramotet mellan bilar i |ag hastighet aenasidan och
cyklar och géende aandra & viktiga utgangspunkter for gestatandet av narmiljon i
dennadd. Gatan placeras néra husfasadernalangs vastra kanten for att ge sdstora
sammanhangande grony tor som majligt och skapatry gghet genom att ge 6verblick fran
entréer och fonster. Glest placerade tradgrupper ger grénska utan att tafér mycket av
den nyaluftigheten. Eventuel It placeras ndgon sittplats i anslutningtill tradgrupperna.

Pa ostrasidan finns Friskis och Svettis och paden vastrafinns bade bostadsentréer och
infarter till p-déacket. Garageportar och nedfarter till garaget utformas med omsor g sa att
deinte upplevs som morkahd.
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Flera gangvagar och trappforbindelser ansluter till gatan for att ge sA mangaroreser
som majligt i och tvéars ravinen. Kopplingen upp till Friskis & Svettis och

Donnersgy mnasiet & ett viktigt strék. En gangvagsforbindelse anl ggs pardld It med
rampen upp till det befintli ga p-décket. HEjdry ggen bor 6ppnas upp och flackas ut for
att passagen inte skaupplevas otrygg. Sttplatser placeras med jamna me lanrum utmed
gatan daden stiger brant.

M urar och terrasseringar 1angs ravinens véastra sida ges en omsor gsfull utformning sa att
straket upplevs som trygot och trivsamt. Utformningen bor anpassas till murar och
planterade terrasser runt Kvarnen samt till det befintli ga p-déackets ny afasader saatt en
sammanhallen helhet uppnas.

Belysning

En god bely sning med brafargétergivning & viktig for tryggheten i omr &det.

Bely sningen bor placeras sdat den framhéver olikarumsligheter. Ljusnivan f& intebli
for jamn 6ver helaomradet, 6gat behdver mork er for att upplevaljuset. Gardarnafar
t.ex. garnavaralite mindre belystaan gatorna. M Gjlighet till fasadhéngd bely sningi
tranga gaturum bor utredas. Bratterasbergets sidor foreslas vara effektbely sta, med
reativt kraftigt sken for att kunnaméta sigmed Gvrigt ljus i omgivningen.

Va av belysning bor hdll as samman med 6vrigaNorra Alvstranden. Thorns Victor med
gapabyggnadshatt parak arm och md ad stolpe foreslas for hdaomradet. Veksos
K onus foreslas som pollare.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Dricksvatten- och sillvattenanslutning kommer att kunnasketill all mént ledningsnét i
Bratterasbacken. Plangenomforandet kraver utby ggnad av allmannadri cks-, spill- och
dagv attenledningar paen strackaav ca150 mi loka gatan. K apaciteten paalmant
ledningsnét for dricksvatten medger uttag av brandvatten motsvarande omrédestyp
A2,VAV publikation P 83. Lagstanorma avattentry ck i forbindelsepunkt motsvarar
nivan + 58 m. | defall hogre vattentry ck énskas far detta ordnas och bekostas av
fastighetségaren.

Avloppsn&et inom kvartersmark skall utformas som duplikatsy sem med skilda
ledningar for dag- och dréneringsvatten respektive illvatten.

Dag- och dréneringsvattnet skdl i forsta hand tas om hand lokat inom kv artersmark
genominfiltration dler i andrahand fordrojas i stenmagasin och vid behov avl edas till
dlman dagvattenledning. M an bor strava efter att skgpasasoragrénytor som mojligt
for infiltration av dagvattnet. Lagstahojd pafardig golv for at anslutning med sjdvfall
skatillétas skavara 0,3 m 6ver hojd pagatai forbindesepunkt med hansyn till risken
for uppdamningi almant dag- och spillvattensystem.

M aeridvd for utvandigaytor bor vdjas med omsorgom miljon. Till exempe bor
oskyddadeytor av kappar dler zink i princip undvikas for at minskarisken for
fororeningar i dagvatten.

Planomradet beror en befintli g ber ganlaggning for avledning av spillvatten till Gryagb.s
reningsanlaggning. Berganlaggningens tak & beéaget paniva+ 4 m- + 6m.
Detdjplanen skal innendlaett 30 m brett tunndomréde. Inom tunnelomradet skall ett
lagstadjup for oréngningsarbetetill + 15 m gélla
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Varme

Fjarrvarmeledning finns inom det aktuellaomradet. Det foreslagnaomradet med
flerfamiljshus och kontor kan erhdllavame i form av fjarrvarme som ansluts till en
befintligledningi Véstra Eriksber gsgatan.

H och tele

Fem hogspanningskablar passerar planomradet. En kabel ligger ensam och ¢ér rakt
igenom omr &det. Ovrigafyraligger paostrasidan ndraplanomrédets grans. Kablarna &
viktigafor hela Eriksber gsomradets eforsorjning. En forutséttning for detajplanens

by gonation och hojning av marknivéer & att dessakablar, pa exploatdrens bekostnad,
laggs omi ett nytt lage.

Planerad by ggnation ansluts till en ny nétstaion som by ggs i Bratterasbacken. L aget for
néstaionen sékerstdlsi planen med ett E-omréde.

Avfall

En anlaggning med sopsug for ké Isorterat avfdl finns vid Valskvarnsgatan. M gjlighet
finns eventudlt att ansluta bogadshusen till anlaggningen. Har finns &ven en
aervinningsstation.

Grundlaggning

Vid uppfyllnad till ursprungig marknivaskafyllningen utféras med paningsbara
massor. M assorna utlagges skiktvis och packas vd. Om by ggnader kan grundlaggas pa
fyllningen, dler om grundforstarkningkrévs, far av gor as efter att fyllningen & klar, sa
att dess barighet kan bedomas.

Konsekvensbeskrivning

Behovsbeddtmning

Kommunen har gort en behovsbeddémningenligt PBL 5 kap. 18 §och Miiljébaken
(MB) 6 kep. 11 §for aktudl detdjplan.

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen kan kommaatt medfora
bety dande miljopaverkan. Kommunen har darfor beslutat att en miljébedomning med
tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning skatas fram for det aktuell a planforslaget.

Genomférandetid
Genomfdrandetiden utgdr 5 & efter det datum da planen vunnit lagakraft.

Kenneth Fondén Anders Svensson
Planchef Planarkitekt
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Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

2009-10-06 Annika Wingfors

FN Diarienummer: 0838/09 Telefon: 031-368 10 71

Plannummer: (FIla 5040) E-post: annika.wingfors @fastighet.goteborg.se

Detaljplan fér Bostader vid Bratterasbacken
inom stadsdelen Sannegarden i Géteborg

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tek-
niska och ekonomiska atgédrder som behovs for att astadkomma ett samordnat och &n-
damalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istéllet av plankartan och planbestimmelserna. Genomférandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Detaljplanen syftar till att mojliggora nybyggnation av ca 120 ldgenheter i flerbostads-
hus vid Eriksberg. Detaljplanen upprittas i samarbete med JM AB, som &r att betrakta
som exploator.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

For detaljplanen giller foljande tidsplan:
Samrad 4:e kv. 2006
Utstéllning 4:e kv. 2009
Antagande 4:e kv. 2009

Laga kraft l:akv. 2010

Projektering och utbyggnad av allménna anldggningar kan komma att ske parallellt med
ovrig byggnation da det kan finnas fordelar att samordna utfyllnad av ravinomradet med
byggnation av garage. Arbetet bedoms kunna starta sa snart detaljplanen vunnit laga
kraft.
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Genomforandetid
Genomforandetiden &r 5 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upp-
hivas utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning (for exempelvis forlorad byggritt).

Markagoférhallanden m.m.

Fastighetsédgare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen horande fastighets-
forteckningen.

Marken égs till storsta delen av kommunen samt av Kvarnaktiebolaget Juvel och explo-
ator d&r JM AB. En mindre del av omradet dgs av Alvstrandsbolaget samt brf Mjolner pa
Norra Alvstranden och brf Tre Lejon pa Norra Alvstranden.

Huvudmannaskap, allman plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for ut-
byggnad och framtida drift och underhall av allmin plats inom planomradet.

Anlaggningar inom kvartersmark

Inom kvartersmarken skall respektive fastighetsidgare utféra och bekosta all utbyggnad
samt svara for framtida drift och underhall.

Anlaggningar utanfér planomradet

En eventuell skyddsvall eller plank kan komma att uppforas utanfor planomradet mellan
den nya byggnationen och Hamnbanan. Detta for att sékerstélla ett fullgott skydd mot
bl.a explosion, stralning fran brand och gasutslipp enligt riskutredning utford av AF-
infrastruktur AB i augusti 2008. Skyddsvall eller plank far ej forsvara planeringen av
dubbelsparsutbyggnad av Hamnbanan. Projektering samt uppforande skall ske i samrad
med Banverket.

Avtal

Innan detaljplanen antas skall ett exploateringsavtal upprittas mellan exploatdren och
kommunen. Avtalet skall bl a reglera erforderliga markoverlatelser samt utbyggnad och
finansiering av allméinna anldggningar.

Innan detaljplanen antas skall dven 6verenskommelse om fastighetsreglering, avseende
den allminna platsmarken inom planomradet, triffas mellan kommunen och beroérda
fastighetsdgare (se fastighetsrittsliga fragor nedan).

Ett avtal ska triffas med deldgare i Sannegarden ga:11 som bl a reglerar anldggande av
nya parkeringsplatser.
Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlésen

Detaljplanen medfor en réttighet samt skyldighet for kommunen att 16sa in mark utgo-
rande allmén plats. Enligt planforslaget redovisas allmén plats (lokalgata) inom foljan-
de fastigheter som ej dr dgda av kommunen:
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Sannegarden 7:5
Sannegarden 7:6
Sannegarden 7:8
Sannegarden 7:9
Sannegarden 734:130

Fastighetsbildning

Den mark som i detaljplanen ingar i allmin plats, enligt ovan, ska genom fastighetsre-
glering Overforas till lamplig fastighet 4gd av kommunen.

Vidare ska den del av den kommunala fastigheten Sannegarden 734:9 som utgor kvar-
tersmark Overforas till Sannegarden 7:5.

Gemensamhetsanlaggningar

Anldggningar som dr gemensamma for flera fastigheter kan sékerstéllas genom bildande
av gemensamhetsanldggningar. Genom att bilda en gemensamhetsanldggning blir be-
rorda fastighetsdgare gemensamt ansvariga for anlaggningens utforande, drift och fram-
tida fornyelse. Gemensamhetsanliggningen kan forvaltas direkt av delidgarna 1 gemen-
samhetsanldggningen eller av en sérskilt bildad samfillighetsforening.

Under JM:s bostadsrittshus skall ett underjordiskt garage i fyra vaningar byggas. Detta
garage foreslas inrittas saisom gemensamhetsanldggning. Deltagare i denna gemensam-
hetsanldggning ska vara de nybildade fastigheterna inom planomradet samt de fastighe-
ter som for narvarande har servitut for parkering pa den mark som tas i ansprak for bo-

stader.

Gemensamhetsanldggningar kan dven inrittas for viagar, cykel- och gangstrak samt 6v-
riga gemensamma anldggningar sasom sopsug, ledningar mm, inom kvartersmark. Del-
tagare foreslas vara de nybildade fastigheterna inom planomradet.

Da del av parkering samt del av vig beldgen pa fastigheten Sannegarden 734:130 tas i
ansprak sasom allmin plats lokalgata, erfordras omprovning av gemensamhetsanligg-
ningen Sannegarden ga:11.

Servitut och ledningsratt
Sannegarden 7:6, 7:8, 7:9, 7:10 belastas av ledningsritt for starkstromsledning och ser-
vitut for va-ledning. Dessa berors av fastighetsreglering av mark for allmén plats.

Sannegarden 7:5 belastas av parkeringsservitut till forman for Sannegarden 7:9 och
7:10. Fastigheterna ska ingé i den gemensamhetsanliggning som avses inréttas for par-
keringsgarage och servituten kan direfter upphévas.

Omradet berors dven av ett avtalsservitut for en va-tunnel.

Servitut kan komma att inréttas utanfor planomradet for att sikerstilla eventuell
skyddsvall eller plank som utgor riskskydd mot Hamnbanan.

Servitut for vdg ska dven inréttas for att sidkerstélla rétt for de nybildade fastigheterna att
anvinda den del av Celsiusgatan som ligger utanfor planomradet.

Servitut kan komma att inréttas for att sékerstélla nyanlagda parkeringsplatser for San-
negarden ga:11.
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Ansokan om lantmateriforrattning

Kommunen ansoker om lantmiteriforrittning rorande fastighetsreglering inklusive om-
provning av servitut och ledningsritt betraffande kommunens fastigheter samt omprov-
ning av Sannegarden ga:11. Kostnaderna betalas av exploatoren.

Respektive ledningsidgare ansoker och bekostar forrittning for ledningsritt.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till omradet sker fran Séterigatan via Celsiusgatan och vidare in pa den nya lo-
kalgatan.

Gator

Planen medfor att en ny lokalgata om ca 250 m byggs ut. Lokalgatan striacker sig genom
omrédet fran Ostra Eriksbergsgatan i soder via Celsiusgatan till jarnvigsbron i norr.
Ovriga bilvigar som erfordras for tillfart frin lokalgatan till den nya bebyggelsen fore-
slas vara kvartersgator dir bostadsrittsforeningarna har ansvar for drift och underhall.

Gang- och cykelvéagar

Den nya lokalgatan forses med trottoar for gaende. Cykeltrafiken hénvisas till gatan.
Dirutdver foreslas dven att gang- och cykelstrak anldggs inom kvartersmark.

Parkering
Parkeringsbehovet tillgodoses bl a i parkeringsgarage under husen. Parkeringsplatserna
sdkerstélls genom bildande av gemensamhetsanldggning for parkeringsgaraget.

Parkeringsplatser som tas i ansprak for allmén plats for Sannegarden ga:11 ersitts ge-
nom att nya anldggs norr om befintlig parkering.

Park och natur

Ett omrade i planens Ostra del iordningsstills sasom park och kommer att férvaltas av
park- och naturforvaltningen.

Vatten- och avlopp

Dricksvatten- och spillvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét i Bratterasback-
en. Plangenomforandet kraver utbyggnad av allminna dricks-, spill- och dagvattenled-
ningar pa en stricka av ca 150 meter utmed den nya lokalgatan.

Vid tradplantering giller som grundregel att ett skyddsavstand pa 4 m mellan tridets
rothals och ytterkant ledning skall hallas. Avsteg fran grundregel kan endast goras efter
godkdnnande fran Goteborgs Vatten.

Dagvatten

Dag- och dridneringsvatten ska i forsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark ge-
nom infiltration eller 1 andra hand fordr6jas 1 stenmagasin och vid behov avledas till
allmén dagvattenledning. Léigsta hojd pa fardigt golv for att anslutning med sjdlvfall ska
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tillatas ska vara 0,3 m Over hojd pa gata i forbindelsepunkt med hénsyn till risken for
uppddmning i allmint dag- och spillvattensystem. Grundvattenstromning bedéms kunna
ske 1 fyllnadsmassor och sandiga jordlager.

Spillvattentunnel

Planomradet beror en befintlig berganldggning for avledning av spillvatten fran Gryabs
reningsanldggning. Tunnelns existens paverkar planeringen for underjords- och spring-
ningsarbeten vid plangenomférandet och maste beaktas.

Spriangning skall utforas sa att skador inte uppkommer pa berganlidggning och i bergan-
laggningens installationer. Forbesiktning av berganldggning och installationer skall ut-
foras innan sprangning paborjas. Forbesiktningsprotokoll upprittas med tunnelansvarig
besiktningsmans och byggherrens underskrift.

Tillaten vibrationsniva dr for ndarvarande bestamd till maximalt v10=35 mm/s . Denna
niva kan anpassas efter utford forbesiktning. Vibrationsmétare skall placeras i bergan-
laggningen eller pa annan plats om besiktningsman ansvarig for berganliggningen god-
kinner detta.

Gryaab skall ta del av riskanalys for springning innan sprangningsarbeten pabérjas.

Anmélan om spriangning skall goras senast 2 veckor fore start for att mojliggora forbe-
siktning. Efter avslutad sprangning utfors efterbesiktning och protokoll upprittas med
besiktningsmans ansvarig for berganldggningen och byggherrens underskrift. Besikt-
ning utfors pa bekostnad av exploatoren.

Skador pa berganlidggningen och berganldggningens eventuella installationer atgérdas
pa bekostnad av exploatoren.

Avfallshantering
Mojlighet finns att ansluta bebyggelsen till sopsugsanldggning.

Uppvéarmning
All bebyggelse 1 planen kan anslutas till Goteborgs Energi fjarrvirmesystem.

El- tele- och fjarrvarmeledningar

Exploatoren ansvarar for att Goteborg Energi Nédt AB, Goteborg Energi AB samt Telia
Sonera kontaktas 1 god tid innan byggstart.

Nya ledningar kan forldggas i den nya lokalgatan. Innan markarbeten pabdorjas skall
uppgifter om ledningars och tillhérande anldggningars ldge bestillas. Flyttning och rase-
ring av befintliga ledningar bekostas av exploatoren.

Fjarrvarmeledning kan anslutas till befintlig ledning 1 Véstra Eriksbergsgatan via mat-
ningen till Juvelkvarnen.

Elledningar kan anslutas till befintliga ledningar i nedre delen av Bratterasbacken. Den
nya bebyggelsen innebir att befintliga kablar far flyttas. Placering for en ny nétstation
foreslas soder om parkmarken. Liget dr markerat med E pa plankartan.

Teleledningar finns forlagda utmed det gamla industrisparet samt pa sodra sidan av
Vistra Eriksbergsgatan.

Optokablar finns utmed Celsiusgatan och Vistra Eriksbergsgatan.
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Markmiljo
Markmiljoundersokningar som har genomforts har pavisat forhdjda halter av PAH:er,

tyngre aromater samt metaller. Detta medfor att overskottsmassor inte kan disponeras
fritt.

Byggande och markarbeten i fororenade omraden #dr anmélningspliktiga. I god tid innan
markarbeten paborjas i sadana omraden skall en anmélan om efterbehandling inlimnas
till miljoforvaltningen. Marksanering ska genomforas i samrad med Milj6f6rvaltningen.

Luft och buller

En bullerutredning har uforts av WSP 2006-03-27 {or detaljplan for bostdder och verk-
samheter vid Saterigatan. En kompletterande bullerutredning avseende jarnvégstrafiken
pa hamnbanan har utforts av WSP 2009-08-20, vilken ger forslag pa atgérder for att
riktviardena for ljudnivaer ska klaras. Detta beskrivs mer utforligt i miljokonsekvensbe-
skrivningen och en planbestdimmelse har inforts.

Geoteknik

Geoteknisk undersokning ska utforas av exploatoren infor bygglovsprovningen. Grund-
laggning av byggnader utfors med hinsyn till resultatet av utredningen.

Omradet dr normalradonmark och radonskyddande utférande krivs darmed for planerad
bebyggelse.

Arkeologi

Det finns inga kidnda fornlimningar inom planomradet.

Riskskydd

Detaljplanen tillater bebyggelse pa kortare avstand fran transportled for farligt gods dn
vad Goteborgs stads fordjupade 6versiktsplan for transporter med farligt gods medger. 1
den fordjupade oversiktsplanen anges att avstandet mellan sammanhallen bostadsbe-
byggelse och jarnvig som utgor transportled for farligt gods ska vara minst 80 meter.
Delar av planerad bebyggelse ligger pa mindre avstand fran Hamnbanan och en riskut-
redning for omradet har med anledning hirav utforts av AF- infrastruktur AB i augusti
2008. Riskutredningen visar att det dr mojligt att bygga bostidder ndrmare forutsatt att
riskreducerade atgirder genomfors. En planbestimmelse har inforts som anger att bygg-
lov ej for ges forridn det berorda omradet klarar rekommenderade risknivaer for farligt
gods.

Exploatoren ansvarar for och bekostar erforderliga riskutredningar och atgirder avseen-
de riskskydd. Vidare ansvarar exploatoren for att samrad sker med Banverket under
projektering och utférande.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Utgifter

Fastighetsnimnden far, i egenskap av fastighetsdgare, utgifter for sin andel av kostnader
for utbyggnad av lokalgator och gronomraden, forrittningskostnader samt eventuell
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marksanering. Totalkostnaden for utbyggnad av lokalgata och gronomrade har berik-
nats till ca 7-8 mnkr., vilken férdelas mellan exploatéren och kommunen.

Ndmnden for Goteborgs Vatten kommer att fa en utgift for utbyggnad av nya kommuna-
la va-anlaggningar som uppskattas till ca 1,0 mnkr.

Inkomster
Fastighetsniimnden far en inkomst vid forsdljning av kvartersmark.

Kretsloppsnidmnden far inkomster i form av anldggningsavgifter for den tillkommande
bebyggelsen. Anldggningsavgifterna for vatten och avlopp bedoms till ca 0,7 mnkr en-
ligt va-taxa for ar 2009.

Framtida driftkostnader

Trafiknimnden far arliga drift- och underhallskostnader for den nya lokalgatan, vilket
har beridknats till ca ca 37 tkr/ar.

Park- och naturndmnden far arliga drift- och underhallskostnader for parkmarken, vil-
ket har berdknats till ca 20 tkr/ar.

Planekonomi och Finansiering

Utgifterna for anldggningar inom allmén plats ska hanteras inom ramen for exploate-
ringsprojektet och regleras i avtal mellan exploatéren och kommunen. De utgifter fas-
tighetsndmnden far till f61jd av sitt markinnehav bedoms tickas av inkomsterna vid
markforsiljning. Planekonomin anses darmed vara god.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren skall bekosta markforviry samt samtliga atgiarder inom kvartersmark, in-
klusive erforderliga avgifter for fastighetsbildning, bygglov, anslutning av el, tele, va,
fjarrvirme mm.

Vidare skall exploatoren bla bekosta erforderliga geotekniska undersokningar, marksa-
nering, riskutredningar, projektering och anldggande av riskskydd, underhall och rein-
vestering av riskskydd samt flytt av ledningar.

Exploatoren ska dven sta for sin andel av kostnader avseende utbyggnad av allmén plats
inom planomradet, vilket regleras i avtal med kommunen.

Exploatorerna befrias fran erliggande av gatukostnader inom denna detaljplan till f61jd
av ataganden i avtal med kommunen.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Kostnader for drift och underhall avseende gemensamhetsanldggningar kommer att be-
lasta de deltagande fastigheterna och faststéllas enligt andelstal beslutade vid lantméteri-
forriattning.

Peter Junker Elisabet Gondinger Annika Wingfors
Avdelningschef Distriktschef Handliggare
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