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Planhandling

Datum: 2010-02-09, rev 2010-09-28 Asa Askergren
Diarienummer: 0798/05 (FIla 5036) Telefon: 031-368 18 28
E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for Bostdder och handel inom Kv Domherren
i stadsdelen Johanneberg i Géteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att komplettera platsen med bostider samt mojliggora en
utokning och forbittring av handel och service, for att moéta behovet i stadsdelen.
Blandningen av funktioner skapar aktivitet och rérelse under storre delen av dygnet
vilket gor att platsen kénns trygg och séker att rora sig pa sévil for boende som for
besokare. Platsen ska annonsera entrén till Ovre Johanneberg genom en tydlig
markering av grinsen mellan den funktionalistiska bebyggelsen och villaomrédet.
Platsen har mycket god kollektivtrafik och ligger centralt i staden med endast 3 km till
centrum.

Ovre Johanneberg #r ett omrade av riksintresse for kulturmiljévarden, dar
funktionalismens struktur och bebyggelse har hoga arkitektoniska kvaliteter. Det &r
darfor viktigt att utformningen av tillkommande byggnader och platser forhéller sig till
och beaktar den befintliga bebyggelsens virden.

Forslaget mojliggor ca 135 bostidder fordelat pé tre lamellhus. Nedre vaningsplan ska
innehélla centrumfunktioner, férslaget innebér ett tillskott pd ca 3400 m? bruttoarea f6r
t ex livsmedelshandel, butiker, kafé och kontor. Det stdra, hégre huset far innehéalla
centrumfunktioner i de tvd dversta vaningsplanen, t ex restaurang. Parkering kan
tillgodoses enligt parkeringsnormen, i huvudsak under mark. For att f& en god
boendemiljé krivs sirskilda atgdrder for att minska trafikbuller frén Eklandagatan och
Viktor Rydbergsgatan. Det omfattar bade trafikétgérder och sérskilda hdnsyn vid
utférande av husen.
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Handlingar
Handlingama bestér av foljande planhandlingar:

Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)

Genomférandebeskrivning

och dvriga handlingar som finns tillgéingliga pa Stadsbyggnadskontoret &r:

Utstillningsutlitande detaljplan

Samradsredogorelse detaljplan

Miljoprogram for Ovre Johanneberg

Ilustrationsritning

Gestaltningsprogram

Grundkarta

Fastighetstorteckning

Utredning av trafikbuller for planerade bostider, WSP 2009-10-08 Rev C

Geoteknisk undersokning, PM betriffande geotekniska forhallanden, Norconsult
2008-03-28

Markmiljéundersokning, Norconsult 2008-03-28
Kulturmiljéunderlag, Ovre Johanneberg och del av Krokslitt, Archidea april 2008
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Forutsattningar
Lage

Planomradet #r beldget vid korsningen Eklandagatan/Viktor Rydbergsgatan i Ovre
Johanneberg, ca 3 km séder om Goteborgs centrum. Platsen utgor en tydlig entrépunkt
till Ovre Johanneberg fran soder.
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Planomradet lige

Areal och markagoforhallanden

Planomradets areal #r cirka 8000 m? och omfattar fastigheterna Johanneberg 18:2, 18:3,
707:24 och 707:11. Johanneberg 18:2 #dgs av Jarlaplatsen i Géteborg AB som dgs av
Skanska Mark och Invest AB. Ovriga fastigheter dgs av Goteborgs stad. Fastigheten
Johanneberg 18:3, dgs av Goteborgs Stad men &r uppliten med tomtrétt till Jarlaplatsen
i Géteborg AB.

Planforhallanden

Oversiktsplan
Enligt kommunens versiktsplan antagen 26 februari 2009 anges omrédet for bostider
och blandad stadsbebyggelse.
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Detaljplan

Omrédet omfattas av detaljplan. Detaljplan (1480 II 2301), laga kraftvunnen 1939,
anger att omradet fir anviindas for motorfordonsdrift och garage samt bensintappstation.
von Normannsvigen ligger inom kvartersmark med krav att den ska vara tillginglig for
allmén trafik till en fri h6jd av 3 m. Del av omrédet som gridnsar mot Lemansgatan &r
allmén platsmark. Detaljplanens genomforandetid har gétt ut.

-

Géllande detaljplan fién 1939
Riksintresse kulturmiljé

Stadsdelen dr av riksintresse for kulturmiljévarden enligt beslut av
Riksantikvarieimbetet 1987 och omradet ingar dven i riksintresset Goteborgs innerstad.
Ovre Johanneberg finns upptaget i “Kulturhistoriskt véirdefull bebyggelse i Géteborg -
Ett program for bevarande”, antagen av Kommunfullméktige 1999.

Program

Omradet omfattas av Program for Ovre Johanneberg. Det dvergripande syftet med
programmet #r att skapa forutsittningar och kunskap om stadsdelen for att bevara och
forstirka Ovre Johanneberg som en attraktiv och levande stadsdel med tillgang till
gronska, solljus och vacker bebyggelse. Planomradet pekas ut som en plats for
utveckling.

Programmet beror foljande huvudfragor:

« minskad trafikbelastning och fler parkeringsplatser

» siikrare och tryggare stadsdel

« tillskott av lokaler for service, handel och bostdder

» effektivare, billigare och mer hallbar avfallshantering
* utveckling av befintlig bebyggelse

« samspelet mellan bebyggelse och friyta

Programmet var foremal for samrad hosten 2005. Programmet 4r inte godként av
Byggnadsndmnden utan utgdr en strategihandling for stadsdelen. Strategihandlingen
ligger till grund for planarbetet varfor inget separat program har upprittats. [ uppdrag
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fran Byggnadsndmnden 2007-10-16 ingdr att planeringen av omradet bér ske med
utgangspunkt frin de forutsittningar som beskrivs i det Svergripande programmet.

Mark och vegetation

Stadsdelen som helhet karaktiriseras av de stora ppna gronytorna mellan husen som &r
tillgéingliga for allménheten oavsett om de ligger pa kvartersmark eller allménplatsmark.
Ytorna upplevs varken som privata eller helt offentliga och nyttjas frimst av boende i
stadsdelen. Gronskan dr mest pataglig pa véstra sidan av Viktor Rydbergsgatan dér den
samsas med kioskbyggnaderna.

Inom planomradet saknas virdefull vegetation.

Planomradets ligsta punkt ligger i omradets norddstra del vid Eklandagatan pd ca +61
meter dver nollplanet och stiger till +64 vid korsningen Viktor
Rydbergsgatan/Eklandagatan. Vid entrén till killarplanet p Ostra sidan av de befintliga
husen #r markytan ligre. Markytan pa Lemansgatan i norr ligger visentligt hogre,
mellan ca +66,5 och +67,5 m.

Stadsdelen kinnetecknas av en tydlig struktur med generdsa dppna gronytor mellan
husen.
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Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har utforts av Norconsult. Jordlagren inom en stor del av
planomradet utgérs under asfalt av fyllningsmassor, torrskorpelera/torrskorpesilt eller
sand/silt p4 berg. Jordlagren ir relativt tunna och dess miktighet &r i regel mindre &n 3
m. Fyllningsmassorna bestar av grus eller sand och dess miktighet bedéms vara ca 0,6
m. Det finns ett ytlager av mulljord inom planteringsytorna och dess miktighet bedéms
vara ca 0,2 m. I borrhél 2 nira korsningen Viktor Rydbergsgatan/Eklandagatan finns
fyllningsmassor till ca 1,5 m djup och dessa bestar av mullhaltig sand och lera.
Naturliga jordlager ddrunder bestér av torrskorpelera, silt, finsand och friktionsjord pa
berg. Jordlagrens totala méktighet i samma borrhal uppgér till ca 10 m. Leran, silten och
finsanden bed6ms vara 16st lagrade.

Grundvattennivan bedoms ligga l4gt, pa mer 4n ca 2 m djup. Detta beror delvis pi
driinerande jordlager intill befintliga kéllare samt den asfalterade markytan.

Totalstabiliteten bedoms vara tillfredstillande f6r ridande forhallanden och den
péverkas inte av de planerade byggnaderna.

Radon

Uppmiitta virden pa kalt berg pa tvé stillen kring planomradet varierar mellan 0,04 och
0,06 uS/h vilket motsvarar 1dga radonnivéer. Planomradet klassificeras siledes som
lagradonmark.

Markféroreningar
En 6versiktlig miljéteknisk markundersokning har utforts av Norconsult.

Undersékt yta omfattar ca 700 m? och har delats in i delomrade 1 och 2. Inom
delomrade 1 har bensinstationsverksamhet bedrivits fran 1950-talet fram till 1998.
Cisterner ligger kvar i marken och &r sandfyllda. Brinslepumpsfundament finns kvar i
markytan. I anslutning till bensinstationen fanns en verkstad med tvitthall och
smérjgrop. Inom delomréde 2 finns fd Centralgaraget med verkstad och garage. Inom
omradets nordéstra del finns enligt muntliga uppgifter cisterner kvar i mark.

3z TR i
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Analysresultat har jimforts med riktvirden for kédnslig markanvindning, KM, och
mindre kinslig markanvindning, MKM.

Inom delomréde 1 pavisas férhojda halter (6ver KM och MKM) av petroleumprodukt i
jord i tva provpunkter. Undersokningen med metalldetektor och markradar bekriéftar att
underjordiska cisterner ligger kvar i mark. Enligt dokument 4r cisternerna rengjorda och
sandfyllda. Omfattande ledningsdragning gér 6ver omradet.

Inom delomréade 2 pavisas forhdjda halter (6ver KM och MKM) av petroleumprodukt i
jord i tvd provpunkter. Med hénvisning till befintliga pafyllnings- och avluftningsror i
ramp gérs beddmningen att cisterner kvarligger.

Kulturmiljé

Stadsdelen ér av riksintresse for kulturmiljovérden och finns upptagen i Kulturhistoriskt
virdefull bebyggelse, ett program for bevarande. Som stod i planarbetet har ett sérskilt
kulturmiljéunderlag tagits fram. Texten nedan ir delvis ett utdrag frin detta underlag.

Ovre Johanneberg utgor idag ett av Sveriges bist bevarade funktionalistiska
bostadsomraden vad giller de arkitektoniska och planmissiga idealen frin denna
tidsepok. Overvigande del av bebyggelsen i utredningsomradet planerades i en och
samma stadsplan som upprittades av stadsingenjér Uno Ahrén 1935. Ahrén som var en
av funktionalismens stora foresprakare i Sverige har i Ovre Johanneberg planerat for en
bebyggelse som helt och fullt fljer dessa ideal. "Vid dispositionen av bebyggelsen har
strdvats efter att i mdjligaste man dstadkomma en rymligt fordelad bebyggelse med
goda ljusinfallsvinklar mellan byggnaderna, varigenom dven terringens gynnsamma
forutsdittningar tillvaratagas ”. (Ur planbeskrivningen till stadsplanen fr.1935). Planen
ersatte en éldre plan som upprittats Gver bide Nedre och Ovre Johanneberg av
davarande stadsingenjor Albert Liljenberg 1917. Den éldre planen priglades av
snirklande gator dér bebyggelsen planerats kring gaturummet i slutna kvarter kring
gardar. Den ursprungliga planens karaktéir speglas idag i bebyggelsen i Nedre
Johanneberg. 1939 beslutades om éndring av stadsplanen i kvarteret Domherren for
uppférande av “bensintappstation och garage”. Den ursprungliga planen fran 1935 gor
gillande att ytterligare en byggnadskropp for bostider planerades och att resterande
omride skulle sparas som parkmark. Det drojde till 1953 innan ndgon byggnad borjade
uppforas i kvarteret. Den ligre byggnaden ut mot Eklandagatan uppférdes som garage
och servicestation och kom dven att innehélla postkontor och butikslokal. 1955
uppférdes “Centralgaraget”, en sammansatt byggnad innehéllande flera
byggnadskroppar i olika viningsantal. Bottenvaningen at sdder ar uppford indragen med
snedstillda pelare som bildar en arkad. Garage, servicebutik, frisersalong, gatukok,
banklokal, stadspolisstation &r nagra funktioner som inrymts i byggnaden under arens
lopp. Delar av fasaden har tidigare varit tickt av keramikplattor i olika firger som
formodligen brutit av med de vita plattorna pa byggnadens soderfasad.

Nir bebyggelsen i Ovre Johanneberg betraktas pé avstédnd framtrider omradets tydliga
enhetlighet. Hoga, 1angsmala byggnadskroppar som ér putsade i ljusa kuldrer tornar upp
sig pa ett av stadens hojdpartier. Taken &r flacka och de flesta idr forsedda med en
indragen vindsvaning. Véningsantalet dr 7 till 8 vaningar. De sldta huskropparna
artikuleras med utskjutande balkonger som med runda former skapar ett omisskénnligt
funktionalistiskt uttryck. Byggnaderna utstrélar litthet med ljusa, slitputsade fasader
som samtidigt ger intryck av en stark markforankring da sockelvaningarna saknar
artikulering. Kombinationen med detta fasadutryck och de generdsa gronytorna mellan
husen ger ett mycket modernt och tidsenligt grepp fran tiden for anldggandet. Beroende
pa placering och viderstreck dr fasaderna strikt utformade med fé arkitektoniskt
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utsmyckande element eller rikt uppbrutna med balkonger i olika utféranden. Gavlarna ar
oftast forsedda med balkonger och bursprik med varierande utformning.

Omrédet berdrs inte av ndgra kdnda fornminnen.

Befintlig bebyggelse

Byggnadema i kvarteret har under arens lopp blivit kraftigt férvanskade efter material-
och fonsterbyten och gar knappt att kéinna igen. Fasaden pé kvarterets huvudbyggnad é&r
idag tickt med mérkgron trapetskorrugerad plat som tillkom under 1980-talet.
Byggnaden var ursprungligen uppfoérd med en vl bearbetad fasad med funktionalistiska
50-talsdetaljer och pakostade fasadmaterial. Kvarteret har sedan de forsta
funktionalistiska planen utgjort évergdngsomradet mellan de storskaliga hoga
flerfamiljshusen i Johanneberg och det intilliggande egnahemsomradet 1 Krokslétt dar
lag bostadsbebyggelse breder ut sig.

Eklandagatan utgér idag en grins mellan den storre skalan i Ovre Johanneberg och det
mer smaskaliga Krokslatt. Bebyggelsen soder om Eklandagatan domineras av en- och
flerfamiljshus i mindre skala. Byggnaderna ar fran olika tidsepoker och dr uppforda i
varierande material. Trivillor frin den tidigare delen av 1900-talet blandas med
flerfamiljshus i tegel eller puts, uppférda under 1950 och 60-talen. Bebyggelsen ir lag,
hogst 2 ¥ vaning. Byggnaderna ér glest placerade och en tillhdrande tradgérd dr vanligt.

AT TRy
2

Vy fran soder mot centrumplatsen.

Topografin

Byggnadskropparna i Ovre Johanneberg ér placerade for att folja terrdingen och
solljuset. Hojdf6rhéllandena har tagits till vara och husen dr byggda i landskapet istillet
for pa det. Husens samspel med topografin gor ocksa att de skalas ner och inte upplevs
s4 hoga som de faktiskt &r. Om man ser pa omrédet soderifran ar det tydligt hur
byggnadernas hojder trappas upp frén villabebyggelsen, via de ldga
verksamhetsbyggnaderna i kvarteret Domherren till de hoga bostadshusen som klittrar
allt hdgre upp pa berget. Stadsdelens siluett formar sig hir som en mjuk bige mot
himlen och utgér ett tydligt landmérke som syns pa langt hall.
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Siktlinjerna

Gérdarna i stadsdelen utgors av 6ppna gronytor mellan husen i motsats till de slutna
girdar som tidigare var de vanligaste, ett parksystem bildas. Mellanrummens ldngsmala
form gor att de far en riktning som ocksé forstirks av topografin. Stukturen skapar en
Oppenhet med langa siktlinjer.

Mellanrummen mellan husen

Omrédets topografi och byggnadernas placering ger mellanrummen mellan husen en
sirpriglad funktion som siktstrak, men ocksd som omréadets grona lungor. De 6ppna
gardarnas gronskande parkmiljoer dr varierade. Har finns savil mjuka grisslinter som
berg i dagen, utsiktsplatser och manga stora trad. Ett vl utarbetat gdngvigssystem med
asfalterade smala gingar och trappor ringlar sig fram. Hir finns ocksd ménga smi
upptrampade genvigar som far omradet att kéinnas mycket levande. Fastighetsgrinser dr
inte markerade.

Gaturummen

Viktor Rydbergsgatan utgdr inte bara en transportvig, den fungerar dven som ett luftigt
siktstrak. Dess karaktir priglas av att gavlarna vetter mot gatan, pé den vistra sidan dr
husen snedstillda. Detta gor att Viktor Rydbergsgatan fylls med en rymd som &r typisk
for funktionalismen. Fran gatan som utgor ryggraden i omradet utgar smala stickgator
lings husens lingdfasader. Eklandagatan fran Korsvégen och upp mot kvarteret
Dombherren dr tminstone delvis ett mer slutet gaturum da flera hus ligger med
langsidan kloss an mot gatan. En del av gatan kantas dessutom av en brant bergvigg.
Dérfor utgor platsen for kvarteret Domherren en viktig punkt dir gaturummet Sppnar
sig. Eklandagatan och dess bebyggelse fungerar som en grins mellan héghusomrédet i
norr och villabebyggelsen i sdder. Gatan utgor ocksa ett viktigt siktstrak mot kvarteret
Dombherren.

Service

Nir Ovre Johanneberg byggdes planerades butiker i flera av bostadshusens
bottenvaningar, sirskilt i de byggnader som ligger utmed genomfartsgatorna. Med aren
har butikerna i stadsdelen dndrat karaktir och étskilliga har lagts ned. Brod-, mj6lk- och
speceriaffirer etc. har slagits samman till ndrbutiker med lingre oppettider. Inom
planomradet finns idag en livsmedelsbutik, kiosker, snabbmatsrestauranger, bankomat,
cykelverkstad och garage. Livsmedelsbutiken har ett tillfélligt bygglov t o m hdsten
2010. Ett permanent bygglov kan inte ges da verksamheten strider mot géllande
detaljplan. Livsmedelsbutiken servar huvudsakligen ndromradet. D4 manga i stadsdelen
ar studenter eller éldre ir det en viktig funktion att kunna né en vilsorterad
livsmedelsbutik dven om tillgéng till bil saknas.

I Ovre Johanneberg finns en grundskola med forskoleklass till arskurs fem. Tva
férskolor finns pa Olof Rudbecksgatan. En forskola finns &ven direkt séder om
Eklandagatan pa Ljusstéparegatan.

Trafik

Biltrafik

Omrédet nas frdn Eklandagatan eller Viktor Rydbergsgatan. Eklandagatan trafikeras av
ca 11 000 fordon och Viktor Rydbergsgatan av ca 2600 fordon per dygn. Tillfart till
planomradet sker idag frén Viktor Rydbergsgatan och Eklandagatan via von
Normannsvigen.
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Parkering

Ett stérre garage “Centralgaraget” finns inom planomradet, det rymmer 160 bilplatser
och 83 MC-platser. Livsmedelsbutiken har ett fatal kundparkeringar utmed von
Normannsvigen. Ett fatal platser finns dven utmed Viktor Rydbergsgatan. Utmed
Lemansgatan finns ca 25 platser for boende.

Kollektivtrafik

Omradet 4r vilforsérjt med kollektivtrafik, stombusslinje 18 och 19 samt linje 42 och
52. Huvuddelen av bussarna stannar pa Eklandagatan direkt vister om korsningen med
Viktor Rydbergsgatan.

Friytor

Lek och rekreation

Det finns fyra storre allméinna lekplatser i stadsdelen. Hela stadsdelen &r uppbyggd
kring tillgdngen till stora grona ytor med goda solférhéllanden i direkt anslutning till
bostiderna. Det finns stadsparker i ndrheten s& som Johannebergsparken och
Nickrosdammen. Nirmsta rekreationsomrade dr Mossen ca 0,5 km sdder ut och ett
storre rekreationsomride ér Safjillet ca 2,5 km sdder ut.
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Grénstrukturen i Ovre Johannberg

Detaljplanens innebérd och konsekvenser

Detaljplanen avser att utveckla platsens centrumfunktioner med handel, kontor,
verksamheter och bostidder. Platsen &r attraktiv for bostider med ndrheten till Géteborgs
centrum samt god kollektivtrafik. Genom att blanda funktioner blir platsen mer jaimnt
befolkad under dygnets timmar vilket ger ett storre underlag for service i ndromrédet,
okad trygghetskiinsla och mojlighet till sociala kontakter. Syftet med kompletteringen
av handel dr huvudsakligen att mojliggéra for den handel som idag finns pa platsen men
dven att skapa utrymme for ytterligare handel och service som efterfragas i stadsdelen.

Forslaget mojliggor ca 3400 m? handel och verksamheter samt ca 135 bostéder.

Avsikten med forslaget dr att utveckla platsen som central handels- och métesplats i
stadsdelen. Forslaget innehdller tre byggnader varav en hégre byggnad i 17 vaningar.
Platsens ldge passar for en byggnad som &r hogre dn omgivande hus. Byggnaden
kommer att synas vil fran olika delar av staden. Placering, volym, och utformning av
samtliga byggnader inom kvarteret 4r av stor vikt.

Ett genomférande av detaljplanens intentioner bidrar till att boende kan klara vardagen
utan bil. Genom att blanda funktioner okar tillgdngligheten. Husen placeras med hénsyn
till att utemiljon skall fa bra solvdrden och trivsamma, vackra rum att vistas i.
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Bebyggelseomraden

Stadsplaneringen ska ske utifran de speciella karaktirer som de olika stadsdelarna har i
Goteborg. De historiska sparen fran stadens olika epoker ska tas tillvara och respekt ska
visas for kulturhistoriskt intressanta stadsmonster. De historiska sparen kan ligga pa
hela skalan frén stadsmonster och stadssilhuett till enskilda platser, byggnader och
byggnadsdetaljer.

Stadsbild

Avsikten med forslaget dr att skapa en entré till stadsdelen med ny bebyggelse varav ett
hus blir hdgre &n 6vriga i stadsdelen. Den hogre byggnaden ska samtidigt relatera till
den befintliga bostadsbebyggelsen i Ovre Johanneberg. Byggnaden kommer att bli ett
landmérke som kan ses frin stora delar av staden. D4 byggnaden inte 4r en offentlig
byggnad bor den som landmirke snarare relatera till den hogre bostadsbebyggelsen i
Johanneberg #n till Johannebergskyrkan och vattentornet.

Ett hogre hus paverkar upplevelsen bade av platsen och gaturummet i narmiljén som
stadssiluetten och utblickar frn olika platser i staden. Studier har gjorts i 3D-modell
samt perspektivbilder for att studera paverkan pa savil néra hall som pd avstand. Ur
stadsbildssynpunkt paverkar byggnaden stadssiluetten tydligt s vil fran dster, véster
och séder medan berget skymmer delar av byggnaden mot norr och paverkan hir blir
mindre tydlig.

Upplevelsen av staden handlar dven om den ménskliga skalan i det angrénsande
stadsrummet. Det ir viktigt att byggnaden utformas med stor omsorg om detaljerna och
god planering och gestaltning av platser och gaturum. Volymerna far inte skdrma av
siktlinjerna mot och upplevelsen av riksintresset varken lokalt eller frin staden i dvrigt.

Arkitektur

Den nya bebyggelsens karaktir ska préglas av en litthet som ocksa priglar bebyggelsen
i Ovre Johanneberg. Fasadutformningen ska anknyta till funktionalismens ideal, genom
att f4 en avskalad karaktir i sin helhet men dnda en detaljrikedom pé néra hall.
Byggnademna har d4 en tydlig enhetlighet med pétaglig upprepning i den stora skalan
medan det pa ett nira avstédnd framtriider variation i detaljer och byggnadselement,
exempelvis balkonger och entréer.

Fasadmaterialen bor vara fa, for att skapa en enhet och identitet f6r kvarteret. Fonster
ska sittas med grunda smygar eller i liv med fasaden. Ett barande tema i den befintliga
bebyggelsen #r fonstrens karaktir av “hal i mur”. De nya husen i kv. Domherren bor
fanga upp detta tema. Viktigt att fasader i bottenplan &r 6ppna och att en kontakt finns
mellan ute och inne for att skapa trygga och attraktiva miljéer. Vid utanpaliggande
balkonger #r det att foredra att dessa &r beklidda med litta material — inte smide.
Vertikala element som forankrar byggnaderna i marken.

Karaktiristiskt och sammanhallande f6r omréadet ér att husen &r utformade med
indragna takvaningar och att takfoten dr tydlig runt om. Skérpan i avslutet &r viktigt.
Platta eller svagt valmade tak, som bidrar till en horisontell verkan.

Detaljplanen ger en mojlighet att bygga tre lamellhus stéllda i vinkel till varandra. Att
komplettera platsen med lamellhus skapar en limplig fortsittning pa den befintliga
strukturen i Ovre Johanneberg. Med lamellhusens placering skapas olika rum med olika
funktioner samtidigt som rummen &r sammankopplade med varandra. Husen bér
utformas s4 att de tillsammans med sin omgivning utgdr en helhet som berikar omrédet
bade till firg och form. En énskvird inordning astadkoms genom att nya hus lutar sig
mot de befintliga i nigot eller ndgra avseenden samtidigt som de &r tydliga
representanter for var tid.
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Bostader och Centrumfunktioner

Detaljplanen ger byggritt for tre nya lamellhus. Byggnaderna i den norra delen, hus A
och B enligt illustrationsritningen, &r 9 vaningar héga. Hus C vid korsningen Viktor
Rydbergsgatan och Eklandagatan dr 17 véningar.

De tre lamellhusen skall i huvudsak inrymma bostéder. Den gemensamma
entrévéningen till hus A och B ska innehalla centrumfunktioner och mdjliggéra en ny
livsmedelsbutik, restaurang mm.

Detaljplanen mojliggdér sammanlagt ca 3 500 m? bruttoarea f5r centrumfunktioner i
bottenplan/under gérd for hus A och B samt bottenplan och véning ett i hus C. I det
hogre huset, hus C, finns mdjlighet till centrumfunktioner dven i de tvd Sversta
vaningsplanen. Lamellhusen innehaller sammanlagt ca 17 500 m? bruttoarea ovan mark
for bostadsiindamal vilket motsvarar ca 135 ligenheter.

Parkering

Parkering sker i huvudsak under mark. Befintligt garage “Centralgaraget” med infart
frin Eklandagatan &r mgjligt att behélla.

Planbestammelser
Nedan beskrivs intentionerna med planbestimmelserna gillande bebyggelse. Ytterligare
beskrivning kring gestaltningen finns i tillhérande gestaltningsprogram.

B; Ci Py Bostider vaning 2 och hogre. Centrum i bottenvéning. Parkeringsgarage
under marknivd.

Bottenplan (vaning 1) ska innehdlla en mer offentlig och oJppen
anvdndning sd som handel, restaurang etc. I 6vrigt bostadsdndamal.

B, C; Bostider vaning 3 och hégre. Centrum i bottenvéning, vaning 2, 16 och 17
samt till hogst 40% av vaningsytan i vning 3-7.

Bottenplan (vining 1) ska innehdll en mer offentlig och dppen
anvindning. Véning tva far inte innehalla bostdder med hdnsyn till
trafikbullernivin. Vaning 3-7 kan delvis innehdlla centrumdndamal, en
mojlighet om bullerkraven dr svdra att losa. De tva oversta vaningsplanen
far innehdlla centrumfunktioner, ett attraktivt ldge for t ex restaurang.

Byggnader ska utformas med en sammanhallen gestaltning inom planomradet samt
relatera till omgivande bostadsbebyggelse.

Den nya bebyggelsen ska uppfattas som en helhet med ett eget uttryck,
dock med influenser frdn befintliga bostadshus intill.

Hushgjder och placering dr detaljerat reglerat i detaljplanen och anpassade till
omgivningen med hansyn till att stadsdelen &r av riksintresse for kulturmiljovarden.

Niovéaningshusen har genom bestimmelsen v; mdjlighet att anordna balkonger mot
girden dven for vaningsplan som ligger ligre 4n 5 meter Sver gardsnivén.

Mark

Fororenad jord som innebir risk for ménniskors hélsa skall schaktas ur till
Naturvardsverkets generella riktviirden for KM (kéinslig markanvéndning). Om
markarbeten ska ske i von Normannsviigen bor cisternerna avléigsnas. Inom delomride 2
(se sidan 6) bor eventuellt cisternen och rorledningar i ledningsgravar lokaliseras och
undersékas. Fororeningssituationen i provpunkt 12 bér utredas ndrmare med avseende
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pa de hoga virdena av aromater. Uppgifter angdende lackage av petroleumprodukt
behdver utredas.

Friytor

Gréna ytor

I Ovre Johanneberg finns inga tydligt definierade bostadsgardar. Istillet finns generosa
oppna grona ytor mellan bostadshusen, som ér tillgéingliga for alla och nyttjas for lek
och rekreation. Marken bestar av berg i dagen, grasytor samt storre trdd och buskar.
Denna generdsa gronska ér ett tydligt karaktéirsdrag for stadsdelen. Det &r viktigt att
forslaget utformas sé att gronskan ansluter till den befintliga.

Gronska ska sila ned for berget och leta sig fram mellan husen likt den vistra sidan av
Viktor Rydbergsgatan. Trid ska placeras i grupper eller som solitéra trid.

Bostadshusen far en gemensam gérd mot Lemansgatan. P4 girden ska nérlek for mindre
barn tillgodoses. Gérden ska uppforas med ett planterbart bjélklag for att kunna
gestaltas med den gronska som kénnetecknar stadsdelen.

Planbestimmelser
Nedan beskrivs intentionerna med planbestimmelserna gillande markens anordnande.
Ytterligare beskrivning av gestaltningen finns i tillhérande gestaltningsprogram.

For garden samt delar av kvartersmark finns bestimmelser om att bjilklag ska ges
tekniska forutsittningar for trid- och buskplantering.

Bestimmelsen avser vikten av att de dppna ytorna sa som gdrden utformas och
anpassas till stadsdelen i dvrigt. Stadsdelens karaktdr dr till stor del de grona ytorna
mellan husen och de stora grona tréiden, vilket i storsta mojligaste mdn dven ska prdgla
detta omrdde for att binda samman det med stadsdelen.

n Gardsplantering, lekplats. Parkering far inte finnas. Bestdmmelsen
sdkerstiller att garden utformas med gronska och mojliggor lek samt inte nyttjas for
parkering.

Trafik

Gator och platser

Eklandagatan och Viktor Rydbergsgatan ér tva huvudgator som matar stora delar av
trafiken inom stadsdelen. En métesplats och en plats for handel i korsningen mellan
dessa gator har blivit naturligt. Avsikten med detaljplanen r att stéirka platsen som
centrum och métesplats i stadsdelen och att mojliggora f6r ménniskor att uppehalla sig
hiir. Det &r viktigt att ytorna for gaende respektive bilister &r tydliga och att
méjligheterna for gdende att rdra sig inom omradet forbittras. D4 forslaget innebér en
okad aktivitet pa platsen ir det viktigt att tillfarter, angdring, lastzoner etc utformas med
omsorg och pa ett trafiksikert sitt. For att astadkomma en bra métesplats behdvs
generdsa ytor for gdende och uteserveringar etc.

Trafikkontoret har utrett vilka fysiska &tgérder som &r mojliga for att sinka hastigheten
forbi planomradet. Syftet &r att minska bullret fran végtrafiken. Efter samrad med
Riddningstjinsten och Visttrafik foreslas foljande atgérder. Den signalreglerade
korsningen etsiitts med en cirkulationsplats. P4 Eklandagatan anordnas en avsmalning.
Mittrefugen pa Viktor Rydbergsgatan flyttas ndrmre Eklandagatan.
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Parkering

Parkeringsbehovet for bostidder och verksamheter ska klaras inom kvartersmarken i
planomridet och enligt gillande parkeringsnorm. I det befintliga garaget finns ca 160
platser plus 83 platser for MC, motsvarande ca 15 bilplatser. Bilpooler har blivit allt mer
efterfrigade i innerstaden, d& ménga endast anvénder bil vid enstaka tillfiillen. Platsens
centrala och lattillgingliga lige gor det lampligt for en bilpool.

Enligt illustrationen finns mojlighet till 14 korttidsparkeringar utmed von
Normannsvigen. Lings Lemansgatan ryms 18 parkeringsplatser. Vid genomforandet
skall mojligheten till ett fatal korttidsplatser utmed Viktor Rydbergsgatan studeras.

Cykelparkering bor ordnas med 2,5 plats per ligenhet samt 30-90 platser per 1000 kvm
handel.

Varutransporter
Inlastning till planerad livsmedelsbutik vid hus A och B sker frin Eklandagatan.

Kollektivtrafik

Platsen har god kollektivtrafik med nérhet till flera busslinjer. Det ér viktigt att
rorligheten mellan malpunkter och busshéllplatserna dr god. Hallplatsldgen och
busslinjer har nyligen rustats upp.

Teknisk férsorjning

Vatten och aviopp

Det planerade omréadet ansluts till det kommunala nitet med forbindelsepunkter i Viktor
Rydbergsgatan respektive Eklandagatan. Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas
som duplikatsystem. Det allménna ledningsntet dr kombinerat vilket innebér en risk for
uppdéimning i samband med kraftig nederbdrd. Avloppsinstallationer ska utformas med
hinsyn till uppddmningsrisken. Lagsta normala vatten tryck motsvarar + 120 meter. En
planbestimmelse anger ligsta niva pa golv fér anslutning med sjdlvfall till allmin
spillvattenledning.

Dag- och drineringsvatten ska i forstahand tas om hand lokalt inom kvartersmark
genom infiltration eller fordréjas och vid behov avledas till allmint ledningsnét.
Materialval for utviindiga ytor ska viljas med omsorg om miljén.

Trid far ej planteras nidrmare &n 4 meter frén ledning, riknat frén tridets rothals och
ytterkant ledning.

Réaddningstjansten

Kapaciteten pd allmént ledningsnit medger uttag av brandvatten motsvarande
omradestyp A2;VAYV publikation P83. Utrymning vid brand ska sikerstillas i enlighet
med Boverkets byggregler. Det innebiir bl a att i byggnader med fler 4n &tta men hogst
sexton vaningsplan skall bostdder och lokaler ha tillgéng till minst ett trapphus Tr2.

Varme

Avsikten #r att nya hus ska vara ldgenergihus som ansluts till fjarrvirmeniitet for extra
tillskottsviarme. Alla tekniska férutsittningar for lagenergihus, t ex tjockare ytterviiggar,
ska klaras inom detaljplanens bestimmelser. Liget for befintlig fjarrvirmeledning
mellan Eklandagatan och Lemansgatan i planomradets norddstra del sikerstills pa
plankartan med u-omrade, betecknat u;. Planerad infart till garage under bostadshus
behover utformas med hinsyn till befintlig fjérrvirmeledning.
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El, tele

For att klara behovet av el krivs en utbyggnad av transformatorstationer. En station
placeras i omradets norddstra del mot Eklandagatan, betecknas E; pé plankartan.
Befintliga el- och teleledningar i von Normannsvigen sékerstills pa plankartan med u-
omrade, betecknat u, for utrymmet ned till en meter under markniva.

Avfall

Utrymme for avfallshantering ska ordnas inom kvartersmarken i enlighet med
Kretsloppskontorets anvisningar. P4 illustrationskartan finns ett miljohus vid
Lemansgatan. Mojlighet finns dven att ordna hanteringen i husens bottenvéning.

Grundlaggning

Omradet bedoms ha goda geotekniska forutséttningar. Totalstabiliteten ir betryggande
eftersom marklutningen inom omrédet &r relativt liten och jordlagren utgdrs
huvudsakligen av relativt fast lagrade jordar. Jordlagren vid slinten mot Lemansgatan i
norr dr mycket tunna forutom fyllnadsjord ndrmast killarvigg.

Vid detaljprojektering dr kompletterande geotekniska undersokningar nddvindiga for att
klargora om 16st lagrade jordlager av lera/silt/sand forekommer, for schaktarbete och for
grundliggning av byggnaderna. Vid forekomst av storre maktighet av 16st lagrade
jordlager #r palgrundliggning nddvindig. Inom det 6vriga omrédet beddms mindre
byggnader kunna grundliiggas med platta/grundsula pa packad friktionsjord pa mark
eller berg. Skall befintlig killare/grundkonstruktion anvindas méste konstruktionen
kontrolleras fér den nya belastningen.

Gryyab har en underjordisk berganliggning pa ca 55 m djup under planomrédet. En
planbestimmelse anger att springning och markarbeten ska utforas pa ett sidant stt att
skador ej uppkommer pa berganlidggningen och i berganldggningens installationer.

Konsekvensbeskrivning

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en
lamplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens Sversiktsplan i
enlighet med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomrdden mm.
Kontoret bedémer att redovisad anvindning kan anses vara den ur allmén synpunkt
mest limpliga utifrdn planomréadets forutséttningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ér forenlig
med kommunens $versiktsplan.

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljébalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Kommunen har beddmt att ett genomfSrande av
detaljplanen inte kommer att medféra ndgon betydande miljopéverkan. Vid
behovsbedomningen har kriterier i MKB-forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och
ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget medger komplettering i befintlig
sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger i ovrigt inte anvindning av
planomradet for de indamél som anges i PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-
forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas. Ytterligare motiv till
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stillningstagandet r att planen foljer intentionerna uppsatta i Goteborgs Stads
oversiktsplan, samt att planens genomforande ger upphov till paverkan pa ett begrinsat
omrade och pé begriinsade intressen. Kommunen har dérmed bedomt att en
miljobedomning med tillhérande miljékonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt
planforslag. Behovsbeddmningen ér avstimd med lansstyrelsen 08-01-18. Foljderna av
planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort
sammanstillning av planens konsekvenser.

Buller

Planomradet har pid grund av sitt lige intill trafikerade gator hoga bullernivéer.
Detaljplanens bestdammelser innebér att bostad som vid fasad 6verskrider 55 dBA
ekvivalent niva ska kunna ordna sovplats till samtliga boende mot sida med hogst 50
dBA. Tnomhus i bostad ska ekvivalent ljudniva klaras i enlighet med ljudklass B (26
dBA/31 dBA)och maximal niva enligt ljudklass C (45 dBA). Planbestimmelsemna foljer
Goteborg stads Kommunal tilldmpning av riktvirden for trafikbuller - Utgdangspunkter
vid planering och byggande av bostdder i Géteborg.

Atgiirder inom trafikmiljén i kombination med atgirder inom byggnad och vid fasad dr
noédvindiga for att klara ovanstiende krav med nuvarande trafikbullerivaer.

Atgirder inom trafikmiljon #r lagbullrande asfalt/belidggning och hastighetsséinkande
atgirder sdsom gupp, avsmalnade korfilt, cirkulationsplats. De hastighetssdnkande
atgirderna ska resultera i en sinkning av hastigheten frin 50 km/h till 40 km/h.

Trafikkontoret kommer att anvéinda asfalt med mindre stenstorlek 4n normalt, ca 8 mm,
till det bullerreducerande slitlagret. Ddmpningen blir ca 3 dBA med skillnaden att
effekten inte minskar lika fort dver tiden. Ett 6kat slitage blir det dock, vilket innebér att
Trafikkontoret méste ligga om slitlagret oftare 4n vad som &r fallet med vanlig asfalt.
Trafikkontoret har accepterat denna 16sning.

Atgirder inom byggnad och vid fasad &r en partiell inglasning av balkonger och
planering av ligenheterna sa att samtliga sovrum har fénster mot en ljudddmpad sida.
Val av fasadkonstruktion samt minimering av fonsterpartierna mot de mest bullerutsatta
ligena har ocksa stor betydelse.
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Berdknade ljudnivaer utanfor fasad dygnsekvivalent ljudniva, dBA. (WSP)

(hastighetsscnkning till 40 km/h, bullerreducerande asfaltsbeldggning (-3 dB) och
kompletterande dtgdrder pa fasad (partiell inglasning, 4 dB ljudreduktion )

Véning Hus A, fasad mot

Norr Oster Séder Vister
Plan 1 3841 56-60 60-61 36(N), 38-50(S)
Plan 2 46-48 56-60 60-61 44-47(N), 48-49(S)
Plan3 | 4950 57-59 5960 | 44-46(N), 49-50(S)
Plan 4 50-51 57-69 5960 45-46(N), 49-50 (S)
Plan 5 51-52 57-59 59 4546 (N), 49-50 (S)
Plan 6 51 56-58 58-59 | 45-46 (N), 49-50 (S)
Plan 7 51 56-58 58 4546 (N), 48-50 (S)
Plan 8 51 56-57 57-58 46-49
Plan 9 51 56-57 57 46-49
(N)orr,(S)ider,(V)dster och (O)ster avser halva fasadsidan

Hus B, fasad mot
Vaning Norr Oster Sdder Vister
Plan 1 35-39 37(N), 55(S) | 53-56(V), 67-61(0) | 54
Plan 2 41-45 52-52 53-56(V), 57-61(0) 54
Plan 3 47-45(V), 44-43(0) 53-55 53-56(V), 57-61(0) 54
Plan 4 47 (V), 46-44(0) 53-55 53-56(V), 57-61(0) 54
Plan 5 47 (V), 47-45(0) 52-54 53-57 54
Plan 6 45-46 52-54 53-57 54
Plan 7 45-46 52-54 53-57 54
Plan 8 45-47 52-54 53-57 53
Plan 9 45-47 52-53 53-56 53
Hus C, fasad mot

Véning Norr Oster Séder Vister
Plan 1 52 57-60 63-61 50-51
Plan 2 53 57-60 59-61 50-51
Plan 3 53 57-60 59-60 50-51
Plan 4 53 57-59 59-60 50-51
Plan & 53 57-59 58-59 50-51
Plan 6 53 56-58 58 50-51
Plan 7 52-53 56-58 57-58 50-51
Plan 8 52 56-58 57 50
Plan 9 52 56-57 57 49-50
Plan 10 52 56-57 56 49-50
Plan 11 52 55-56 56 49-50
Plan 12 51-52 55-56 55 49
Plan 13 51 55-56 55 48-49
Plan 14 50-51 54-55 54-55 48-49
Plan 15 50 54-55 54 48-49
Plan 16 50 54-55 53-54 48
Plan 17 50 54 53 4748
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Stillningstagande till konsekvenser for kulturmiljon

Planen bedéms medfora viss paverkan pd kulturmiljdintresset. Omrddets och
riksintressets kulturmiljovérden och forslagets paverkan har studerats i bl a:

¢ Kulturmiljounderlag, bilaga 2

* 3D-stadsbildsstudie och internt arbete

Kulturmiljéunderlaget sammanfattar ett antal kvaliteter att forhélla sig till:
Skala - volym, hojd, placering

* 9-vaningshusen anpassade efter befintliga lamellhusens hojd.

* successiva stigningen i omradet ska uppfattas.

» frn hill kan man se befintliga byggnader och byggnaders tak bakom de nya.

* hoghuset bor vara 17 véningar for att uppfattas som slankt.
Enhetlighet/Variation - omridets karaktir, variationsrikedom pé néra héll

* byggnaderna strikta i sin utformning fran hall.

s variationsrikedom i bl a fonsterséttning pé néra hall.

» tydlig avslutning uppét/takfoten.

Planmiissig kontinuitet — placering i plan, rytm, siktlinjer, ljus och rymd, successiv
stigning

« strikt rytm i byggnadernas placering.

« siktlinjer lings von Normannsvigen och mellan de tvd 9-vaningshusen.

* stor 6ppning mellan 9-véningshusen, for att 6ka ljusinslédppet pa garden

Med detta underlag bedomer stadsbyggnadskontoret att forslaget har kunnat studeras
och utformas sé att paverkan pé riksintresset och stadsbilden sker pa ett positivt siitt.
Forslaget har arkitektoniska kvaliteter som inordnas i den befintliga strukturen och
bibehaller de virden som utgdr riksintresset. Forslagets hojd och placering har stémts av
med ldnsstyrelsen under arbetets gang.

Solljus och skuggning

Generellt for stadsdelen Ovre Johanneberg 4r att de hdga skivhusen kastar relativt linga
skuggor. For att skapa goda sol- och ljusférhéallanden skapas dérfor generdsa ytor
mellan husen.

For att studera solforhillandena inom kvarteret samt férslagets paverkan pd omgivande
bebyggelse har solstudier gjorts frén en digital 3D-modell. Studien visar att forslaget
under vissa timmar p& dygnet kommer att paverka den direkt angrinsande bebyggelsen,
framfora allt under var, host och vinter. Paverkan &r begrénsad och kan ses som
acceptabel for ett omrade i centrala staden. Solférhéllandena inom kvarteret dr goda
med sol stor del av eftermiddagen och kvillen pa den gemensamma garden. Aven de
offentliga ytorna f6r handel och exempelvis uteservering har mycket goda
solforhallanden under storre delen av dagen.

Solstudierna visar att det hogre huset (C) under vér och host paverkar bostadshuset vid
von Gerdesgatan nigra timmar pa morgonen samt bostadshusen vid Eklandagatan nigra
timmar pa eftermiddag och kvall. Skuggor fran hus A och B paverkar bostadshusen vid
Lemansgatan. Under sommarhalvéret dr paverkan mindre och under vinterhalvaret 4r
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den storre da stora delar av bostadshusen inom stadsdelen ligger i skugga till f6ljd av
den lagt stdende solen.
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Skuggning vid var- och hdstdagjdmning respektive sommar
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Trygghet

Med inslag av fler bostider, arbetsplatser och mer service blir stadsdelen mer jaimnt
befolkad och levande under dygnets timmar. Det dkar tryggheten och méjligheten till
sociala kontakter. Gardar och dvriga mdotesplatser ska utformas sa att de upplevs trygga,
bland annat genom god belysning.

Tillganglighet

Forslaget innebiir att god tillgénglighet till service och handel i stadsdelen skapas.
Behovet av bil minskas och tillgingligheten for gdende och cyklister forbéttras. Att ha
service och sociala métesplatser i nidrheten dr en férdel, och det ér viktigare ju mindre
rorlig man dr sjilv.

Tillgingligheten for rorelsehindrade ska vara mycket god inom kvarteret. Garden nas
forutom via trappa dven via ramp och hissar. I 6vrigt ar kvarteret relativt plant varfor
tillgangligheten avses kunna bli extra god.

Forslaget foljer riktlinjerna i Goteborg stads Stadsbyggnadskvaliteter som séger att
projekt ska utvirderas utifrdn mdojligheten att klara vardagen utan bil. Det ér dérfor
viktigt att blanda funktioner for 6kad nérhet och tillgéinglighet.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebiér att nuvarande markanvindning fortgér och att befintliga
byggnaderna finns kvar. Bostidder saknas inom omrédet. Nuvarande innehdll bestar av
kontors-, handels- och servicelokaler samt ett garage med ca 160 platser.

D4 handel inte ryms inom gillande detaljplan har handel inom omradet endast tillfilliga
bygglov t 0 m 2010 vilket innebér att det dérefter inte kommer tillatas ndgon handel
inom omradet utan ny detaljplan.

Medverkande

Detaljplanen har upprittats av stadsbyggnadskontoret med arkitekt Asa Askergren som
ansvarig handliggare i samarbete med Anna-Maria Ceder och Camilla Lidholm,
planeringsarkitekter pd Norconsult AB.

Genomforandetid

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

N @}\M (v M (ede~

Birgitta Loof Asa Askergren Anna-Maria Ceder
Planchef Arkitekt Norconsult

)
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Planhandling Exploateringsavdelningen
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Plannummer: (FIla 5036)

Detaljplan fér bostédder och handel inom kvarteret Domherren
inom stadsdelen Johanneberg i Géteborg

Genomférandebeskrivning

Inledning

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgérder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomf6rande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgdr istillet av plankartan och planbestimmelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen géller f6ljande tidsplan:

Antagande Andra kvartalet 2010
Laga kraft Fjdrde kvartalet 2010 under forutséttning att detaljplanen inte
overklagas.

Genomférandeavtal maste triffas mellan kommunen och byggherren innan detaljplanen
antas. Projektering och utbyggnad av allménna anldggningar kan ske parallellt med att
byggnaderna byggs. Byggstart fér byggnaderna kan ske sé& snart detaljplanen vunnit laga
kraft och bygglov beviljats. Byggherren kommer troligen att dela upp byggnationen i
tva etapper.
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Genomfdrandetid
Genomf6randetiden ér S ar rdknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter
genomforandetidens utgéng fortsitter planen att gilla, men den kan d& dndras eller
upphévas utan att fastighetségaren har rtt till erséattning (for exempelvis forlorad

byggritt).

Markagoférhallanden m.m.

Fastighetségare och rittighetshavare framgér i detalj av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen. Har redovisas endast huvuddragen.

Foreslagen byggherre i omradet &r Skanska.

Fastigheten Johanneberg 18:2, den norra delen av planomradet, dgs av Jarlaplatsen i
Goteborg AB. Detta bolag har nyligen salts till Skanska Mark- och Invest AB. I 6vriga
delar av denna handling kommer de bada bolagen att benimnas Skanska.

Fastigheten Johanneberg 18:3, den stdra delen av planomrédet, dgs av Goteborgs Stad
men 4r upplaten med tomtritt till Jarlaplatsen i Goteborg AB (Skanska).
Tomtrittséindamalet dr bensinstation, kontor m.m. Tomtréttsavtalet géller till 2013 och
forldngs i tjugoarsperioder. Nir detaljplanen vinner laga kraft dr avsikten att Skanska
ska kopa fastigheten och att tomtréttsupplatelsen ska upphora.

Kommunen dger ocksa de mindre markomradena i den norra delen av planomradet,
fastigheterna Johanneberg 707:24 och Johanneberg 707:11.

Nagon s.k. markanvisning har hittills inte skett eftersom Skanska i praktiken behérskar
sa gott som all mark inom planomradet till 2013 tack vare tomtréttsuppléatelsen.

Huvudmannaskap, aliman plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar f6r
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet. Allmén
plats inom planomradet 4r endast Eklandagatan och Viktor Rydbergsgatan. (Von
Normansvégen &r inte allmén plats utan ska istillet vara gemensamhetsanlédggning, se
nedan)

Erforderliga atgérder pa allmén plats ska finansieras av fastighetsédgarna inom
planomradet s& som beskrivs under rubriken avtal nedan.

Anldggningar inom kvartersmark
Samtliga anldggningar inom kvartersmark ska byggas och bekostas av byggherren.

Avtal

Innan detaljplanen antas ska ett genomf6randeavtal tecknas mellan Goteborgs Stad
(genom fastighetsnimnden) och byggherren. Avtalet ska reglera finansiering av atgérder
pa allmin plats och flyttning av va-ledningar samt ledningsrétter for befintliga
ledningar. Byggherren ska ocksé stilla sikerhet i form av bankgaranti. Avtalet méste
traffas innan detaljplanen antas. Markoverlatelsen bor regleras i ett separat avtal som
tréffas nér detaljplanen vunnit laga kraft.

Lings Lehmansgatan arrenderar Bostadsrittsforeningen Lemansgatan 6-8 ett omréde for
parkeringsdndamal. En del av arrendeomradet maste tas i ansprak f6r den nya
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bostadsbebyggelsen. Arrendeavtalet kommer dérfor att sdgas upp. Den del av
arrendeomradet som inte berdrs av den nya bebyggelsen kommer att {&
planbeteckningen: kvartersmark, parkeringsdndamal. Detta omrade kan da upplatas
permanent genom servitut eller sédljas till Brf. Lemansgatan 6-8. Byggherren har for
avsikt att erbjuda bostadsrittsforeningen att hyra parkeringsplatser i det underjordiska
garage som ska byggas.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlésen
Denna detaljplan medf6r inget behov att 16sa in mark for allmén plats.

Fastighetsplan

Tomtindelningarna 1480K- III 5499 och 1480K- III 4486 inom kvarteret 18 Dombherren,
som faststélldes 1963-12-20 respektive 1953-03-28 upphor att gilla i sin helhet nir
detaljplanen vinner laga kraft. Detta sker for att fastighetsbildning i enlighet med den
nya detaljplanen ska kunna ske.

Fastighetsbildning

Tredimensionell fastighetsbildning, d.v.s. fastigheter som &r avgrénsade i savél hojd-
som sidled, kan ske inom detta planomrade. Flera olika varianter av
fastighetsindelningen ar mdjlig, t.ex. foljande:

e En som innefattar bostadsdelarna i vaningarna 2-9 av hus A och B (se
illustrationsritningen bland plankartorna).

¢ En som innefattar handelsytorna i vaning 1 av hus A och B

e En som innefattar bostadsdelen i hus C

¢ En som innefattar handelsytorna i hus C

¢ En som innefattar eventuell restaurang pa vaning 16/17 i hus C

e En som innefattar de underjordiska parkeringsutrymmena under hus A, B och C
samt infarten till garaget (Ett alternativ till en 3-D fastighet &r att
parkeringsutrymmena istéllet far utgoéra en gemensamhetsanldggning)

e Skulle ndgon av de ténkta bostadsytorna istéllet komma att anvéindas som kontor
kan det vara aktuellt att #ven kontorsdelen far bilda en egen 3-D fastighet
(planbestdmmelserna &r flexibla och medger dven kontor).

For att Lantméterimyndigheten ska kunna bilda dessa 3-D fastigheter maste de i1 god tid
f4 en ansokan om fastighetsbildning &tfoljd av ett tillrdckligt noggrant ritningsmaterial.
Notera att avstyckningen maste vara klar innan bygglov kan beviljas.

Léngs Lemansgatan finns ett omrade med kvartersmak for parkering. Omréadet ska
avstyckas sa att det kan verléatas. Alternativt kan det upplatas med servitut.

Gemensamhetsanlaggningar
Gemensamhetsanldggning kan bildas for féljande anldggningar:

e Gardar
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e Sophus
¢ Interngata (Von Normansvég)
¢ Besoksparkering for handel

e Vid bildande av 3D-fastigheter behdver dven diverse rittigheter tillskapas
sdsom gemensamhetsanldggningar och/eller servitut for vissa typer av
anldaggningar

Vilka fastigheter som ska delta i vilka gemensamhetsanlédggningar féar klargdras senare i
projektet.

For att férvalta dessa gemensamhetsanldggningar bor en samféllighetsférening bildas.

Ledningsratt

I planomradets nordstra del finns ett omradde markerat med u. Det betyder att detta
omréde ska vara tillgidngligt f6r allménna underjordiska ledningar. Hér finns befintliga
el-ledningar som tillhor Goteborg Energi Nidt AB samt fjarrvarmeledningar tillhdrande
Goteborg Energi AB. Ritten att bibehalla dessa ledningar ar idag oklart. For att sékra
rdtten att bibehalla ledningarna dven i framtiden ska ledningsrétt bildas.

Aven Von Normansvigen dr markerad med u. Hér finns ledningar for el och
telekommunikation. For att sikra rétten att bibehélla ledningarna ska ledningsratt bildas.

Inom planomradet finns ett s.k. E-omrade avsett for en ny transformatorstation.
Omradet ska upplatas med ledningsritt till Goteborg Energi Nét AB.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Byggherren ska ansdka om och bekosta erforderliga avstyckningar och
gemensamhetsanldggningar.

Goteborg Energi och Skanova ska anséka om och bekosta erforderlig ledningsritt {or el-
och teleledningar.

Tekniska fragor

Buller och gator

For att reducera buller inom planomradet kravs bullerddimpande och hastighetssénkande
atgirder pa gatorna inom planomrédet.

De hastighetssinkande dtgérderna bestar av avsmalningar, flyttning av refuger och att
den signalreglerade korsningen ersitts av en mindre cirkulationsplats. Anldggningarna
visas pa detaljplanens illustration.

Trafikkontoret har i andra omraden genomfort tester dar bullerddmpning astadkoms
genom att vigen belidggs med ett slitlager dédr halrummen i massan &r stdrre &n normalt.
Det har da visat sig att dessa halrum sitts igen snabbare 4n berdknat och att
beldggningen da maste ldggas om ofta for att bullerddmpningen ska bibehallas. Att
ligga om asfalten ofta blir alltfr dyrt. I detta planomréade skall trafikkontoret istéllet
anldgga ett slitlager dir asfalten innehéller en mindre stenstorlek #n normalt. Aven
denna asfalt méste liggas om oftare 4n normalt men trafikkontoret bedomer 4nd4 att den
okade underhallskostnaden dr acceptabel inom ett begrinsat omréde.
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Arbetena ska utféras av kommunens trafikkontor. Anldggningarna ska finansieras av
fastighetsdgarna inom planomradet, d.v.s. byggherren och kommunens fastighetskontor.
Detta regleras i ovan beskrivet avtal.

Parkering

I planbeskrivningen beskrivs hur planomradets behov av parkering ska tillgodoses.
Byggherren ska bekosta och bygga om befintligt underjordiskt parkeringshus.

Ett mindre antal av bestksplatserna ska utforas langs Viktor Rydbergsgatan. Dessa
byggs av kommunens trafikkontor och finansieras p4 samma sétt som gatorna inom
planomrédet, se ovan.

Park och natur
Planomradet omfattar ingen park- eller naturmark.

Vatten- och aviopp.

I Von Normansvigen finns befintliga vatten- och avloppsledningar som ska flyttas ut till
Viktor Rydbergsgatan och Eklandagatan. Flyttningen gors for att underlétta
byggnationen av det underjordiska garaget under Von Normansvigen. Kostnaden for
detta ska regleras i ovan nimnda genomfoérandeavtal.

Goteborg vatten har i sitt yttrande dver detaljplanen ndmnt ett flertal tekniska
begrinsningar som byggherren méste beakta vid projektering av bebyggelsen. Har
redovisas de viktigaste 6versiktligt. For en mer exakt redogorelse hénvisas direkt till
yttrandet.

e Ligsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan +120 m. I de fall
hogre vattentryck o6nskas fér detta anordnas och betalas av fastighetsédgarna.

e Det allminna ledningsnétet inom omréadet dr kombinerat, dvs. en gemensam
ledning for dag-, drénerings- och avloppsvatten. Detta innebér risk {6r
uppddmning i ledningsnétet i samband med kraftig nederbord.
Avloppsinstallationer maste utformas med hansyn till detta.

e Ligsta hojd pa fardigt golv, for att anslutning med sjélvfall ska tillatas, ska vara
+0,3 m 6ver markniv4.

e Dag- och drinvatten skall i forsta hand tas om hand lokalt genom infiltration. I
andra hand ska fordr6jningsmagasin anléggas.

e [ nirheten av planomradet finns underjordiska kulvertar. Detta medfor
restriktioner betrdffande borrning och sprangning inom planomréadet. Riskanalys
for sprédngningar maste goras.

Avfallshantering

Inom planomradet ska byggherren bygga sdrskilda utrymmen f6r sophantering och
kéllsortering. Det ir viktigt att de dimensioneras s4 att det finns plats for en framtida
utokad kallsortering.

Uppvarmning
Byggherren avser bygga ldgenergihus och ansluta dem till det fjérrvirmenét som finns 1
omradet.
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Transformatorstation, El- och teleledningar

Goteborg Energi ska bygga en ny transformatorstation inom planomradet for att klara
det utokade behovet av el.

Befintliga el- och teleledningar 6ver kvartersmark ska ligga kvar (se ovan under
rubriken ledningsritt). Byggherren ska samrada med Goteborg Energi och Scanova
under projekterings- och byggskedet for att sékerstilla att ledningarna inte skadas.

Markmiljé och sanering

SBC Mark AB (den tidigare dgaren till Jarlaplatsen 1 Gbg AB) har latit utfora
markmiljéundersokningar i omradet. Resultatet av dessa redovisas 1 planbeskrivningen.
I omradet finns férorenad mark med rester fran den bensint6érsiljning som skett inom
omradet. [ samband med ombyggnad av det underjordiska garaget skall marken
undersokas ytterligare och saneras. Dessa arbeten ska utforas av Byggherren.
Byggherren ska redovisa de atgérder de foreslar till Miljoforvaltningen.
Milj6forvaltningen ar tillsynsmyndighet. De fattar beslut om de atgirder som foreslas &r
riktiga.

Skanska har nir de forvirvade det bolag som dger fastigheten och tomtrétten atagit sig
det ekonomiska ansvaret for saneringen som eventuellt annars kunde ha belastat

sdljaren. Det innebdr att saneringen ska bekostas av Skanska eller mdojligen av den
ursprunglige verksamhetsutévaren. Ansvaret for fororenad mark regleras i Miljobalken.

Buller

I planbeskrivningen finns en omfattade redogérelse av de bullerproblem som méste
16sas for att bostédder ska kunna byggas. Det krivs atgédrder bade i byggnaders fasader
och i gator for att minska bullret.

De atgirder som ska goras i fasader pa de nya husen ska utforas och bekostas av
Byggherren.

Erforderliga atgérder pé gator redovisas ovan under rubriken buller och gator.

Geoteknik

De geotekniska forhallandena i kvarteret redovisas i planbeskrivningen. Infor
detaljprojektering av grundldggning kravs kompletterande geotekniska undersokningar.
Dessa ska ombesorjas och bekostas av Byggherren.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kostnaderna for att bygga om gatorna inom planomradet har av trafikkontorets konsult
FB Engineering AB beréknats till 3,6 Mkr. Kostnaden for erforderlig flyttning av
befintliga Va-ledningar har av G6teborg Vatten berdknats till 0,7 Mkr. Kostnaderna &r
bedémningar angivna i 2009 ars penningvirde exklusive moms. Dessa kostnader ska
genom avtal férdelas mellan byggherren och kommunens fastighetsndmnd.

Kommunens fastighetsndmnd &r en av fastighetsdgarna inom planomradet. Den byggritt
som uppstar om planen antas och vinner laga kraft innebir att marken stiger i vérde.
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Fastighetsndmndens utgifter bestér av en andel av de kostnader som uppkommer for
utbyggnad av gator och flyttning av ledningar. Inkomsterna kommer fran
markforsdljning. Exploateringsekonomin bedéms vara mycket god.

Trafikndmndens utgifter i investeringsskedet kommer att bekostas av
Fastighetsndmnden och byggherren. Framtida driftskostnader kommer dock att belasta
Trafikndmnden.

Park-och naturndmnden far inga utgifter till f61jd av denna detaljplan.

Némnden for Goteborg Vatten far ocksé utgifter for upprittande av férbindelsepunkter.
Dessa har beréknats till ca 100 000 kronor. Anldggningsavgifterna bedéms ge intiikter
pa ca. 380 000 kr

Ekonomiska konsekvenser fér byggherren

Byggherren far utgifter for alla atgérder inom kvartersmark exv. markfoérvérv, andel av
flyttning av va-ledningar, andel av kostnad fo6r gatuarbeten, anldggningsavgifter for
vatten- och avlopp, marksanering m.m. En laga-kraft-vunnen detaljplan gor dock att
markens virde stiger.
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Pefer Junkcr Charlotta Cedergren
Avdelningschef Distriktschef
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Christian Schittz
Handl4ggare
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