1047

s Anfcgen av KF
Goteborgs s 5] ﬁiBNden,/J'l 20)¢
Stad
lagakraftden 2)/s 20/ L&)

Planhandling (2-5333)
Datum: 2014-12-16, rev 2016-03-22
Diarienummer SBK: 0378/12 Diarienummer FK: 3357/12
Handldggare SBK: Anna Signal Handliggare FK: Henrik Andersson
Tel: 031-368 15 53 Tel: 031- 368 12 37
anna.signal@sbk.goteborg.se henrik.andersson@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Bostider m.m. vid 6vre delen av Arlegatan
inom stadsdelen Majorna i G6teborg
Detaljplanen &r upprittad enlig PBL (2010:900)
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggdra nybyggnation av bostider. Atgérder genom-
fors pa Arlegatan for att bredda trottoaren samt méjliggora lingsgdende parkeringsplat-
ser pa bigge sidor av Arlegatan.

Som grund for detaljplanearbetet finns ett planprogram for Graberget, vilket anteckna-
des 2012.

Planomradet sett frdn vdster.

Planens innebérd och genomférande

Detaljplanen méjliggdr att man bygger bostadshus liings Svre delen av Arlegatan. Plat-
sen kan komma att rymma ca 25-30 ldgenheter i flerfamiljshus, beroende pa ldgenhets-
storlek. Byggnaderna kan uppforas i fem vaningar med inredd vind. Parkering kan
finnas i bottenvéningen bakom en rad av lokaler som védnds mot gatan. Intentionen r att
omradet ska utvecklas och bebyggas av en byggemenskap som i det framtida arbetet
kommer att agera byggherre och ha stort inflytande &ver sin egen boendemiljs.



Foreslagen bebyggelse. Hlustration av Inobi.

Kvartersmarken &r markanvisad till Inobi AB av fastighetsndmnden. Kommunen dr
huvudman for allméin plats och ansvarar f6r utbyggnad och framtida drift och underhall.

Overviaganden och konsekvenser

Goteborg behover fler bostdder. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprak och bebyggelse bér koncentreras till omraden med befintlig
infrastruktur och goda forutsittningar for kollektivtrafik och annan service. En
tédtare stad blir mindre resurskrivande och ddrmed mer héllbar.

Inom aktuellt omrade finns mark som har en potential att fortédtas. P4 sé sétt kan ut-
byggnaden bidra till att svara upp mot behovet av bostéder. Parkeringsplatserna som
finns inom omréadet idag far nya ldgen p& Graberget.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen 6verensstimmer med kommunens 6versiktsplan.

Planens syfte och férutsattningar

Syfte

Goteborg behover fler bostdder. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprak och bebyggelse bor koncentreras till omrdden med goda forutsitt-
ningar for kollektivtrafik och annan service. En tétare stad blir mindre resurskrivande
och ddrmed mer héllbar.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra nybyggnad av bostédder samt mojliggora viss
fordndring av Arlegatan i form av breddad trottoar och lingsgiende parkering.

Mal frén Goteborgs stads budget &dr bland annat att 6ka integrationen och att gétebor-
garnas bostadsbehov ska métas. Barn lyfts sdrskilt fram pa sa sétt att barn ska fa en
bittre fysisk miljé. Denna detaljplan ska bidra till att uppfylla dessa mal.
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Lage, areal och markagofdérhallanden

Planomradet &r belédget pa Graberget i Majorna, cirka tre kilometer sydvist om Gote-
borgs centrum. Planomradet omfattar totalt cirka 0,45 hektar. Marken 4gs idag av Gote-
borgs Stad. Omradet ligger vid den 6vre delen av Arlegatan och avgriinsas av ett gron-
omrade i Sster och sder och av Arlegatan och en bostadsfastighet i véster. Delar av

Arlegatan och Stortoppsgatan ingdr i planomridet.

Fastighetsidgare och rittighetshavare framgar av fastighetsforteckningen. Kommunen
dger i stort sett all mark inom planomradet. En mindre del &gs av Familjebostéder i
Goteborg AB.
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Primdrkarta med planomradet markerat. Linjen ligger tre meter utanfor egentlig planavgrdnsning.
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Planférhallanden

Oversiktsplan

[ kommunens &versiktsplan redovisas planomradet som Bebyggelseomrdde med gron-
och rekreationsytor. Bostdder, arbetsplatser, service, handel, mindre grénytor mm.
Blandning av bostdder och icke storande verksamheter dr onskvdrd.

Enligt 6versiktsplanen ska inriktningen for Graberget vara att utveckla omradet genom
kompletteringsbebyggelse bestdende av en blandning av arbetsplatser och bostédder av
olika slag. Lokala torg och métesplatser som &r viktiga for stadsdelens identitet ska
utvecklas genom upprustning och kompletteringsbebyggelse. Byggnation ska ske i
anslutning till befintlig eller planerad kollektivtrafik. Mgjligheterna att g och cykla
inom omradet ska forbittras och bittre kopplingar ska skapas till centrum och centrala
fornyelseomraden.

Detaljplan

For omradet giller detaljplanerna I1-2665 med fastighetsindelningsbestimmelser (tomt-
indelning I11-4083), 1I-3065 och 11-3466 med fastighetsindelningsbestdmmelser (tomt-
indelning I11-7302).

Program

2012 antecknades planprogrammet for Graberget. Syftet med programmet var att utreda
forutsittningarna for ny bebyggelse pa Graberget. Totalt nio omraden pekades ut som
lampliga f6r bebyggelse, didr denna detaljplan omfattar omréde 2.

Kebysegoem ~

Del av programkartan, ddr aktuellt planomrade dr omrdde 2.
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Programmets idé dr att komplettera Graberget med cirka 300 bostider, férskolor och
verksamhetslokaler. I forsta hand ianspraktas mark som redan 4r bebyggd. I program-
met konstateras att allménna platser bér upprustas, sdsom parkomrédet vid reservoaren
och géngvigar upp till berget. Bebyggelsen forldggs i huvudsak lings befintliga gator,
vilket ska bidra till att 6ka upplevelsen av trygghet i mer &dsliga ligen. Omradet
kompletteras med bostadstyper som saknas idag, vilket kan bidra till en stérre social
blandning inom stadsdelen. Gréabergets tidstypiska bebyggelsestruktur bevaras med
gronstréket runt berget och den sammanhallna siluetten.

Graberget idag, inventering utifran sociala aspekter

Graberget har en stark kulturhistorisk karaktir med bebyggelse uppford i en tidstypisk
struktur och med en sammanhéllen taksiluett som ses fran hall. P4 Graberget finns
framfor allt mindre bostdder i bostadsrittsform. Graberget ligger som en avskild oas
med fa vigar som leder dit och fa aktiviteter som lockar bestkare frén andra omraden.
Att det bor fd ménniskor pa Graberget och att dér finns fa lokaler for aktivitet och ar-
betsplatser leder till att det kan vara f& ménniskor i rorelse i omradet. Grénskan och
utsikter dr virdefullt for lek och vistelse. Det finns tillgénglighetsproblem pa flera gang-
stigar och trappor. Méanga bostédder saknar hiss.

En mer utforlig beskrivning av inventeringen utifran sociala aspekter finns i den sociala
konsekvensanalysen som hor till planen.

Mark, vegetation och fauna

Marken dr delvis hardgjord med parkeringsplatser och bestér delvis av grédsmatta och
berg. En 6versiktlig naturinventering av omradet har gjorts av park- och naturforvalt-
ningen under varen 2013. Naturinventeringen finns med som en bilaga till planhand-
lingarna.

Inom omrédet finns inga rodlistade arter, men i nédrheten finns virdefull natur vad géller
upplevelsen av omradet dér naturen snarare har sociala virden. Naturomradet direkt
Oster om planomradet, fran Stortoppsgatan sderut, utgor en liten oas i omrédet och bor
dven fortsatt bevaras som detta. Traden pé hdjden i Sster har visst virde som avskérm-
ning.

Omrddet sett frdan sydost.
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Befintlig bebyggelse, kulturhistoria och fornlamningar

Bebyggelsen pa Graberget dr uppford enligt intentionerna i stadsplanen frin 1947, dir
relationen mellan bebyggelse och naturmark varit viktig, liksom bebyggelsens héjd som
medvetet trappas beroende pa liget pa berget. Bebyggelsen bestér i huvudsak av lamell-
hus och punkthus, med tak i form av sadeltak. Lamellhusen i omradet har en enhetlig
héjd med 3 — 4 vaningar och #r placerade med langsidan ldngs gatan.

Intilliggande byggnader bestar av tilldggsisolerade lamellhus med ljust rosa och gult
fasadtegel. Byggnaderna har i och med detta genomggtt stora gestaltningsméssiga fordnd-
ringar dir den ursprungliga arkitekturens enkla litthet har forsvunnit. Byggnadernas struk-
tur och volym finns dock bevarad.

Inom planomradet finns inga kidnda fornl&mningar.

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

Intilliggande lamellhus pd andra sidan Arlegatan.

Trafik och parkering

P4 grund av de stora nivaskillnaderna dr Graberget svértillgéngligt for fotgéingare och
cyklister. De befintliga forbindelserna bestar av trappor och gingvégar genom naturom-
rédena, och flera av dessa kan kvillstid upplevas som otrygga. Det finns inga separata
cykelbanor och trottoarerna dr stundvis mycket smala.

Med bil nds omradet via Arlegatan eller Kabelgatan. Arlegatan dr smal och har en kraf-
tig kurva i norr. Omrédet har i princip ingen genomfartstrafik.

Parkeringen i omrédet sker frimst p4 gatumark samt pa nagra samlade parkeringsplatser
och garage inom kommunens mark. Parkeringssituationen upplevs av flera boende som
anstringd och det finns 6nskemal om fler platser. Antalet tillgéingliga parkeringsplatser
uppfyller dock kommunens parkeringsnorm for befintliga bostidder. Befintliga parker-
ingar inom planomradet behdver erséttas nér dessa tas i ansprak i samband med att
omradet ska bebyggas.
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En trafik- och parkeringsutredning som hor till detaljplanen visar pa befintlig situation,
behov och atgirder. Inom planomradet finns idag 35 platser.

Nirmaste hillplats ligger pa Kabelgatan, cirka 200-300 meter bort, dér buss 90 trafike-
rar med halvtimmestrafik. Kvills- och nattetid hdnvisas resendrer till Mariaplan dér
sparvagnstrafiken é&r tit, som ligger ca 350-450 meter bort. Det finns dven en Flexlinje
genom omradet vilket underlittar framforallt f6r dldre som pé sa sitt kan bestilla resan i
forvig och bli himtas av ett mindre fordon. Tillgédngligheten med kollektivtrafik be-
déms vara ganska god enligt trafikkontorets bedémning.

Service

P4 Gréberget finns idag en kommunal och tre kooperativa forskolor. I stadsdelen finns
tre grundskolor, Karl Johansskolan (F-6), Sannaskolan (F-9) och Kungsladugardsskolan
(F-6).

P4 dldreboendet (Senior Center) pa Stortoppsgatan finns ménga boende och dér bedrivs
vard for dldre med omfattande behov av medicinsk omvéardnad.

Planomrédet ligger ndra Mariaplan dér det finns butiker, mataffir, restauranger och
annan service. Serviceutbudet i omradet som stort &r mycket bra. P4 Gréberget &r dock
serviceutbudet begriinsat, ett fatal butikslokaler finns ldngs Stortoppsgatan och Kabelga-
tan.

Natur, fritid och rekreation

Att Graberget dr starkt kuperat medfor att det finns ménga grénomraden och fina ut-
siktsldgen. Vissa delar av gronomradena pa Graberget dr tita och mer svértillgédngliga.
Dessa bildar spinnande lekmiljoer for de storre barnen. Nirheten till Slottsskogen inne-
bér ytterligare mojligheter till motion och rekreation.

En kommunal lekplats ligger i direkt anslutning till omradet. Ett komplement till denna
planeras i form av en naturlekplats i det pagdende detaljplanearbetet vid korsningen
Kabelgatan/Stortoppsgatan.

Teknik

Planomrédet ligger i ndrheten av underjordiska ledningar eller tunnlar. Vid spréingning
maste hénsyn tas till detta och fSrvaltningen for kretslopp och vatten ska kontaktas. Vid
spriangning i omradet médste avstandet vara 50 meter fran tunnelkant annars krévs att en
sprangningsplan upprittas.

Det finns fjarrvédrme, el, tele och VA utbyggt i omradet.

Detaljplanens innebérd och genomférande

Detaljplanen m&jliggdr att man bygger bostadshus lings 6vre delen av Arlegatan. Totalt
mdjliggors ca 25-30 ldgenheter inom omradet. Parkering ska anordnas inom kvarters-
mark. Alla befintliga parkeringsplatser inom planomréadet ersétts pd andra platser pa
Gréberget.
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Kvartersmarken #r markanvisad till Inobi AB av fastighetsndmnden. Avtal om genom-
forande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatdren. Kommunen &r huvudman
for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall.

Bebyggelse

Foreslagen byggnad ska placeras utmed gatan och ha en lamellhuskaraktér, for att an-
passas till de intilliggande bostadshusen och omgivande bebyggelsestruktur. Byggnaden
ska inte inverka negativt p& naturomrédet i ster eller lekplatsen i sdder och placeringen
regleras i detaljplanen for att begriinsa paverkan. I §ster bevaras bergspartiet mellan
byggritten och naturomridet, och i sdder placeras byggnaden i linje med den befintliga
rumsbildande bergviggen. Byggriitten forldggs sa att platser skapas sdvil sdder som
norr om byggnaden. P4 dessa kan exempelvis uteplats, parkering och infart till garage
finnas. Vid den sddra delen, intill lekplatsen, bér avskdrmande vegetation finnas pé
tomten for att denna plats inte ska paverka upplevelsen i naturomradet negativt.

Hlustration som visar ett mojligt sditt att bebygga omrddet. Sektionslinje

En byggnad om 3000 kvm kan uppfbras, utdver parkeringsgarage. Beroende pa ligen-
hetsstorleken sd beriiknas detta rymma ca 25-30 bostéder. I markplan, léings gatan, ska
byggnaderna utformas med dppenhet och bakom minst halva fasadlingden ska lokaler
med bostadsanknuten verksamhet finnas. Dessa lokaler kan fa ett innehéll kopplade till
de boendes behov i form av forrdd, cykelrum och tvittstuga, eller intressen sdsom hob-
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byrum, hantverkslokaler eller hemmakontor. Aven smé lokaler som hér till bostdder, s&
kallade bokaler, eller andra gemensamma ytor kan forldggas mot gatan. Dessa kan ge en
kdnsla av nirvaro och synlig aktivitet mot gatan och innanf6r dessa lokaler finns mgj-
lighet att anordna parkering i bottenplan.

Tomtens lutning gdr det naturligt att utforma husen i souterrdng, med en upphdjd
gardsmiljé mot naturomradet bakom byggnaden. Denna gérdsmiljo kan skapas pé bot-
tenvaningens takbjilklag och ansluta mot berget. Har kan gemensam uteplats for de
boende samt en nirlekplats for smébarn anordnas. Balkonger och terrasser kan finnas
som komplement till den gemensamma géarden. Gardsmiljon bor utformas pé ett Sppet
sitt, sd att naturomrddet och dess promenadstigar dven i fortsittningen forblir tillgéingli-
ga for alla och dven upplevs sa.

Byggnadens hojd och utbredning idr reglerade i planfSrslaget for att passa in i den be-
fintliga strukturen och volymerna. Fem véningar plus inredd vind &r mdjligt att bygga.
Den angivna nockhdjden pa +63 meter Sver stadens nollplan ligger ca 3 meter &ver
nockhdjden pa byggnaden pa motsatta sidan Arlegatan, men underordnar sig den sam-
manhallna siluetten p& Graberget.
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Sektion med foreslagen byggredtt i mitten, med Arlegatan till vénster och naturomrddet med gangvd-

gen till hoger. Foreslagen byggnad i ljusare gra. (Inobi)

Illustrationerna som redovisas hir visar en mojlig utbyggnad av tomten. Intentionen &r

att omradet ska utvecklas och bebyggas av en byggemenskap som i det framtida arbetet
kommer att agera byggherre och ha stort inflytande Sver sin egen boendemiljé. Bygge-
menskapen kommer att ha frihet att utveckla projektet inom de ramar som detaljplanen

slar fast.
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Vy Gt soder fran Arlegatan som visar ett exempel pd hur tomten kan bebyggas. (Inobi)

Trafik och parkering

Gator samt gang- och cykelvdgar

Arlegatans dversta del omvandlas till ett tydligt gaturum med lingsgdende parkeringar
och trottoar som breddas. En vindplats ordnas i form av backvéndning, i slutet av Arle-
gatan. En upprustning av andra gangstrak pa Graberget gors ocksé, se vidare under
rubriken Upprustningsatgdrder.

Parkering och cykelparkering

Parkering for de nya bostddernas behov iordningsstills pa kvartersmark. De nya fastig-
heterna kommer att ha en mycket begrinsad yta, varfor de nya parkeringarna till storsta
del ska inordnas i garage under bostéderna.

Totalt ersitts 19 parkeringsplatser inom planomradet av de 35 platser som finns idag.
Resterande 16 platser ersitts ldngs en ny lokalgata intill &ldreboendet samt vid den nya
centrumbildningen som foresls pa Stortoppsgatan. Planeringen for detta hanteras i
detaljplan for Bostdder m.m. vid Stortoppsgatan/Kabelgatan. Kantstensparkering behélls
pé den vistra sidan. P4 stra sidan utmed foreslagen bebyggelse ersitts ett antal platser.

Service

Mindre verksamhetslokaler for de boendets eget behov far byggas. Dessa skulle kunna
innehalla verksamheter i form av ateljé, méteslokal, samlingslokal eller kontor for
nagon av de boende.

Friytor

Platser for utevistelse for de boende ska skapas inom kvartersmark. Tomten dr smal och
utemiljoer kan inrymmas pé terrasser och balkonger. I detaljplanen stills inget krav pa
att en nirlekplats ska anordnas, med tanke pé att omradet ligger néra den allménna
lekplatsen i slutet av Arlegatan.
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Naturmiljé

Omrédet ligger i anslutning till ett mindre naturomrade, vilket utgdr en vacker groén-
lunga i omradet, med en liten stig som forbinder Stortoppsgatan vid dldreboendet med
lekplatsen i slutet av Arlegatan. Byggritten 4r anpassad vad giller lige och hajd for att
inte ta i ansprék for stor del av bergskanten och inte heller, i alltfor stor utstrdckning,
inverka pa gronskan mellan stigen och de nya bostiderna.

Sociala aspekter
Omrédet bebyggs av en byggemenskap och det ska finnas bostadsanknuten verksamhet
utmed minst 50 % av gatufasadens lingd.

Mellan byggritten och lekplatsen kommer en ny véndplats och nagra parkeringsplatser
att anléggas. Hér kan dven finnas infart till garage.

Trottoaren lings 6vre delen av Arlegatan breddas och parkeringsplatser som ianspraktas
ersitts pa nya platser.

Upprustningsatgarder

I samband med utbyggnaden inom omradet kommer ett antal upprustningsatgérder att
ske for att forbittra savil for redan boende i omradet som nyinflyttade. Atgirderna
ligger sévél inom planomradet, som utanfor, och ska vara de boende pa Graberget till
nytta och gléddje.

/ /// \ r—-’/‘

\\ \._ . ,..-..'j_': -

Lagen for de upprustningsdtgdrder som hor till planen

1. Gangvigen breddas.

2. Den befintliga lekplatsen féar en ny entré. Gangvégen flyttas och platsen far en
gron inramning mot den nya parkeringen.

3. Vegetationen i naturomradet/berget som vetter mot syd glesas ut for att forbéttra
utsikten frén fler platser. Befintliga naturstigar forstérks och naturmarken gallras
ur for att underlétta framkomligheten.
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Teknisk férsérjning

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for att belysa de méjligheter och problem som
uppkommer i samband med omvandling av mark och bebyggelse inom planomradet.
Utredningen finns med som en bilaga till planhandlingarna.

Utredningen visar hur kommunens krav kring dagvattenhantering kan 16sas:

- Maximalt utloppsfldde vid dimensionerande regn ska begrénsas till 20 1/s/ha
- Minsta mdjliga f6rdrojning ska motsvara 10 mm regn per hardgjord yta.

Eftersom marken inom planomradet till stor del bestar av berg sé ldmpar den sig inte for
infiltration. Istillet bor ett eller flera magasin finnas vid tomtens lagpunkt. Ledningar
eller 6ppna diken kan d& leda vattnet till magasinet och sedan vidare med sjélvfall till
kommunens ledningssystem i gatan utanfor. Magasinens syfte dr bade att fordroja vatt-
net och att rena det genom sedimentering.

Genom att anldgga ytor i form av gris eller grusgéngar pa garden s kan avrinningen
begriinsas. Aven gréna tak kan ha en positiv effekt vid mindre regn och en mindre
méingd vatten behdver da avledas.

Vid stérre regn 4n det dimensionerande sa behdver dagvattnet kunna ledas bort pa ytan.
Gardsplanen bor dérfor utformas sé den sluttar ut mot gatan.

Vatten och aviopp

Ledningar och anslutningspunkter for vatten och avlopp finns i Arlegatan, till vilka de
nya bostdderna kan anslutas. For att sjélvfall till allmén ledning ska tilldtas maste férdigt
golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i forbindelsepunkt.

Planomradet ligger i nirheten av ledningar eller tunnlar. Vid springning méste hénsyn
tas till detta och forvaltningen for kretslopp och vatten maste kontaktas. Vid springning
i omrddet méste avstindet vara 50 meter fran tunnelkant annars krévs att en spréng-
ningsplan upprittas.

El, fjirrvarme och tele

Lagspédnningsnitet pd Graberget dr vil utnyttjat idag och elnétet fran transformatorsta-
tioner till anslutningspunkter behéva byggas ut. En ny transformatorstation planeras vid
korsningen Kabelgatan/Stortoppsgatan for att 6ka kapaciteten 1 omrédet.

En fjirrviirmeledning finns i korsningen av Stortoppsgatan/Arlegatan, vilken ligger
mestadels inom gatumark, men dven delvis inom foreslagen kvartersmark.

Vilken uppvarmningsform som ska anvindas regleras inte i detaljplan, men i forsta
hand bor fornyelsebara killor anvindas.

Det finns teleledningar i Arlegatan. Vissa av ledningarna har ett osékert lige och kan
eventuellt ligga inom fSreslagen kvartersmark pa Svre delen av Arlegatan.

Avfall

Sortering av hushallssopor ska huvudsakligen ske inom egen fastighet. Plats for att
komma intill och himta hushéllssopor ska finnas ldngs gatan.
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Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning har tagits fram for planerad bebyggelse och finns med som en
bilaga till planhandlingarna.

All mark inom planomréadet utgdrs av fastmark och berg i dagen. Stabiliteten ér tillfred-
stdllande inom hela planomradet.

Vid eventuell bergschakt inom omréadet rekommenderas att slédntlutningar anpassas till
spricklutningar i befintliga naturliga slénter. I Gvrigt dr inga stabilitetshdjande atgérder
infor bergschakt nédvéndiga.

Efter eventuell bergschakt ska bergrensning utforas av kvarstdende schaktviggar. Déref-
ter tillkallas bergsakkunnig for att bedéma eventuellt behov av bergforstirkning som
exempelvis bultning.

Berggrunden inom planomradet utgérs av normalradonmark, vilket medfor att nykon-
struerade byggnader ska utforas radonskyddande. Radonskyddad innebir att byggnaden
ska uppforas med en grundkonstruktion som inte ger upphov till uppenbara otéitheter
mot markluft.

Trafikbuller

Den bullerutredning som gjorts av Akustikforum visar att bullernivderna klaras for
omradet. Bullerskyddad uteplats kan anordnas pa byggnadens baksida eller mot lekplat-
sen i gronomradet i sder.

Fastighetsindelning

Gillande fastighetsindelningsbestimmelse 1480K-111-4083 for kvarteret 61 Névern i
Majornas 1:e rote upphor att gilla for den del av Majorna 161:1 som utgér allmén
platsmark.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allméan plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman for allmén platsmark och ansvarar
for utbyggnad och framtida drift och underhall.
Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatren ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark.

Anldggningar utanfér planomradet

Upprustningsétgérder utanfor planomradet bekostas av kommunen genom Fastighets-
ndmnden.

Drift och férvaltning

Kommunen, genom trafikkontoret, ansvarar for forvaltning av mark som i detaljplanen
ar utlagd som allmin platsmark (lokalgata).
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Fastighetsrittsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats, inlosen

Kommunen far en skyldighet att 16sa in mark fran Majorna 161:1 som planldggs som
allmin platsmark, lokalgata. Omradet ska regleras till Majorna 720:332.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.
Avstyckning ska goras fran Majorna 720:332 for att bilda en bostadsfastighet.

Det omrade av Majorna 161:1 som utgdrs av allméin platsmark, lokalgata ska regleras
till Majorna 720:332.

Nodvindig fastighetsbildning ska genomfbras innan bygglov beviljas for planerad
nybebyggelse.

Ansékan om lantmaéteriférrattning

Kommunen ska ansdka om och bekosta erforderlig lantméterifrrittning.

Respektive ledningsigare ansvarar for ansdkan om och bekostar lantméterifGrréttning
avseende ny ledningsritt.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighet Avstar mark Markanviindning
Majorna 161:1 Ca36 kvin Lokalgata
Avtal

Avtal mellan kommun och exploatér

Genomftrandeavtal ska tecknas mellan kommunen och respektive exploatdr i samband
med laga kraftvunnen detaljplan.

Avtal mellan kommun och Géteborg Energi Nit AB

Inom kommunigda fastigheter finns ledningar som omfattas av markupplételseavtal
mellan Géteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehdr i Goteborgs Stad.

Ledningségare #r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samridda med kommunen
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid omldggning av led-
ningar bor avtal tecknas mellan ledningségaren och kommunen for att sékerstilla 4ta-
ganden vad giller kostnader, utférande samt ledningsrétt.

Tidplan

Samréd: 2:a kvartalet 2014
Granskning: 4:e kvartalet 2015
Antagande: 1-2:a kvartalet 2016

Om planen inte dverklagas faststélls den fem veckor efter antagandet.
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Forvintad byggstart: 3:e kvartalet 2016
Fiardigstéllande: 1:a kvartalet 2018

Genomforandetid

Under genomftrandetiden har fastighetséigaren en lagstadgad ritt att bygga i enlig-
het med planen och detaljplanen fér inte &ndras utan att synnerliga skil foreligger.
Efter genomftrandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram ny
plan eller dndrar gillande plan. Fastighetséigaren dger efter genomf6randetidens slut
ingen ritt till ersittning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga pla-
nen.

Planens genomférandetid

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

Overviganden och konsekvenser

Goteborg behdver fler bostidder. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprak och bebyggelse bér koncentreras till omrédden med befintlig
infrastruktur och goda fSrutséttningar for kollektivtrafik och annan service. En
titare stad blir mindre resurskridvande och ddrmed mer héllbar.

Inom aktuellt omride finns mark som har en potential att fortéitas. P4 sa sétt kan ut-
byggnaden bidra till att svara upp mot behovet av bostéder. Parkeringsplatserna som
finns inom omradet idag far nya ligen pa Gréberget.

Nollalternativet

Nollalternativet betyder att majligheten inte utnyttjas att Ska antalet bostédder i centrala
Goteborg, dir kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service, tillgang till natur- och
rekreationsomraden i staden finns, utan att behdva ta ny mark i ansprék.

Sociala konsekvenser

Sammanhallen stad

De verksambhetslokaler som tillkommer kan medftra Skad rérelse med besdkare utifran.
Bostadskvarteret kommer att bestd av ldgenheter som &gs av de boende, vilket kridver en
del resurser for hushallet. Kvarteret ligger precis vid befintliga hyreslédgenheter, sa det
kan bli en blandning i ndrmiljon. Fler olika ménniskor som tréffas &r positivt ur ett
socialt perspektiv och detaljplanen medfor dérfor positiva konsekvenser for aspekten
sammanhallen stad.

Samspel

Tillkommande bebyggelse bidrar till kad upplevd trygghet vid lekplatsen och ldngs
Arlegatan. Fler boende och verksamheter leder till fler ménniskor som ser vad som

hander.
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Vardagsliv

Planen medfor positiva konsekvenser for vardagslivet, med fler boende néra service och
kollektivtrafik. Fler bostéder pa bostadsmarknaden &r virdefullt f6r de som &r i behov
av boende. Att parkeringar flyttas till andra ldgen 4n idag medfor att vissa kan fa ldngre
till parkering.

Identitet

Den tydliga identiteten f6r Graberget bedoms kvarstd, mycket pa grund av nivaskillna-
den som berget skapar och de ssmmanhéngande gronstréken som bevaras. Byggnaderna
anpassas till den gemensamma takhdjden som kan avlisas fran hall.

Verksamhetslokalerna kan locka till sig besokare fran andra omraden, vilket kan paver-
ka Grabergets karaktir som avskild oas. Pa sa sitt kan flera besskare som medfor posi-
tiva konsekvenser for sammanhallen stad samtidigt vara negativt f6r den identitet som
Graberget har idag.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en ldmplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens Gversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushéallning med mark och vattenomraden mm.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Kontoret bedomer att redovisad anvéindning kan anses vara den fran allmén synpunkt
mest l&mpliga utifran planomradets forutséttningar och foreliggande behov. Planen
bedoms inte medftra att miljokvalitetsnormerna Gverskrids. Detaljplanen ar forenlig
med Oversiktsplan for Goteborg.

Detaljplanen majliggér uppforandet av cirka 25-30 ldgenheter i form av komplettering i
befintlig sammanhélien bebyggelse. Genom en komplettering av ett befintligt omrade,
utnyttjas befintlig infrastruktur och service pé ett béttre sitt, vilket dr positivt ur alla
hallbarhetsaspekter — ekologiska, ekonomiska och sociala. Den nya bebyggelsen ska
anpassas till den befintliga bebyggelsestrukturen betriffande placering och hojd.

Behovsbedémning

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

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
ndgon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedédmningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneftrslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planfor-
slaget medger i 6vrigt inte anvidndning av planomradet for de indamal som anges i PBL
4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sdrskilt beak-
tas.
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Ytterligare motiv till stdllningstagandet ar att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Géteborgs kommun samt att planens genomfSrande ger upphov till
péverkan pé ett begréinsat omrade och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedomt att en miljébeddmning med tillhrande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r
avstimd med ldnsstyrelsen den 24 januari 2014 samt i samband med programarbetet.
Foljderna av planens genomftrande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
dérfor en kort sammanstéllning av planens miljokonsekvenser.

Miljdmal
Nya bostdder kommer att padverka omradet genom 6kade trafikméingder och en Skning
av koldioxidutsldppen i ndromradet. Inga riktvirden eller miljokvalitetsnormer for luft

bedoms Sverskridas inom planomréadet. For staden som helhet 4r en fortdtning i kollek-
tivtrafiknéra lidge positivt, eftersom buss och sparvagn blir ett starkt alternativ till bilen.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Viss padverkan kommer
att ske pa vixt- och djurlivet ndr omradet bebyggs. Byggnationen forutsétts bli giftfri.
Boendemiljon i ndromradet dr god och kommer att f6rbli god med féreslagen byggna-
tion.

Den planerade exploateringen innebdr en liten Skning av andelen hardgjorda ytor. En
utredning som berdr dagvattenhanteringen har tagits fram och redovisar 16sningar som
sikerstiller att vattenflédena tas omhand sa att omgivande omréden inte piverkas nega-
tivt. Grundvattenkvaliteten ska inte forsdmras av planforslaget.

Naturmiljé

Den nya bebyggelsen lokaliseras till mark som till stor del redan &r ianspraktagen mark i
och med att den &r asfalterad. De sammanhallande gronstréken runt Graberget paverkas
inte vid ett genomfbrande av detaljplanen.

Inga kéinda rédlistade arter finns inom planomradet. Vissa naturvdrden i form av trad
och vegetation vilka &r viktiga for faglarna finns i planomradets Gstra del. Genom att
bevara naturkaraktdren i denna del, likt Graberget i 6vrigt, kan miljon bevaras. Viss
péverkan kan dock ske i samband med spridngning av bergskanten i samband med
byggnation.

Kulturmiljo

Den befintliga bebyggelsens tydliga forhallningssiitt till berget och omgivningen respek-
teras nér omradet kompletteras. Den nya bebyggelsen inordnar sig till befintliga bebyg-
gelsens hojd sa att Grabergets sammanhélina silhuett inte fordndras. Kompletteringarna
bedoms dérfor inte inkrikta pa de gestaltningsmaéssiga védrdena i stadsplanen.

Paverkan pa luft och vatten

Luftkvaliteten pa Graberget dr generellt sett god. Riktvérden och miljokvalitetsnormer
for luft Gverskrids inte enligt miljoforvaltningens kartldggning. En byggnation av fler
bostdder p& Graberget kommer att leda till fler fordonsrorelser. Omradets nérhet till
service och sparvagnshallplats pa& Mariaplan ger de boende goda mdgjligheter att avsta
fran att anvinda bil.
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Planens genomfbrande beddms inte innebidra nadgon paverkan pa befintlig vattenkvalitet.

Sol- och skuggstudie

En sol- och skuggstudie har genomforts for att visa konsekvenserna av den foreslagna
bebyggelsens skuggning, se bilaga till planhandlingarna. I studien kan man utlésa hur
den befintliga bebyggelsen kommer att paverkas av ett maximalt utbyggt alternativ
under host-/vardagjimningen och under sommaren.

Skuggan fran planerad bebyggelse kommer inte att na fasad pa befintliga bostadshus.
Under tidiga morgontimmar nér skuggan 6ver Arlegatan och delvis fram pa de klipphdl-
lar som finns pa andra sidan gatan. Pa sen eftermiddag slar skuggan in i naturomradet
bakom foreslagen byggnad, dér det redan idag &r skugga pa grund av den tita vegetatio-
nen. Solinstralningen till lekplatsen paverkas inte, eftersom denna ligger séder om den
planerade byggritten.

Ekonomiska konsekvenser
Planens ekonomi

Fastighetsnimndens inkomster och utgifter

Fastighetsnimnden far inkomster i form av mark{6rséljning och utgifter for forrétt-
ningskostnader, upprustningsatgirder, hilften av flyttkostnaden for befintlig fjarrvéirme-
ledning, markinldsen och utbyggnad av gator.

Fastighetsndmndens inkomster kommer Gverstiga utgifterna.

Kretslopp och vattenndgmndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennimnden far inkomster i form av anléiggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av anslutningspunkter.

Drift och férvaltning

Trafikndmnden far en 6kad drift och forvaltning for utbyggnad av lokalgata.

Géteborg Energi

Goteborg Energi far bekosta hilften av flyttkostnaden av befintlig fjarrvirmeledning
och far en intdkt frén anslutningsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for respektive exploatér

Respektive exploatdr far en utgift for markkdp, utbyggnad inom kvartersmark, anldgg-
ningsavgifter, bygglov mm.

Ekonomiska konsekvenser fér enskilda fastighetsédgare

Fastighet Majorna 161:1
Far en inkomst fran markforséljning (inlosen).
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Overensstimmelse med Oversiktsplanen

Detaljplanen Sverensstimmer med kommunens Sversiktsplan.
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