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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra nybyggnation av bostader och verksamhetslo-
kaler samt att upprusta naturomradet vid vattenreservoaren pa Graberget. Den éldre
vattenreservoaren ska bevaras och den nya bebyggelsen ska bidra till att centrumbild-
ningen pa Graberget starks.

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

Flygfoto 6ver planomradet idag, i korsningen Stortoppsgatan/Kabelgatan.

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen innebér att centrumomradet pa Graberget starks genom byggnation av
bostadshus med verksamhetslokaler mot Stortoppsgatan. Ca 120 nya bostader och ca
800 kvm verksamhetsyta mojliggors inom planomradet. Bebyggelsen kan uppforas i 4
vaningar plus inredd vind mot Kabelgatan och i 5 vaningar plus inredd vind mot Stor-
toppsgatan. Den gamla vattenreservoaren bevaras och lyfts fram visuellt fran Kabelga-
tan. En lokalgata byggs ut intill aldreboendet, in mot naturomradet, dar boendeparker-
ingar och tillganglighet till den nya forskolan ordnas. Naturomradet rustas upp och
kompletteras med nya funktioner for en bredare anvandning. Befintlig parkering som
finns inom omradet ersétts.

Kvartersmarken ar markanvisad av fastighetsnamnden till Trolldngen Bostads AB.
Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for utbyggnad och framtida drift
och underhall. Exploator ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.



Ilustration som visar ett mojligt satt att bebygga omradet (Tengbom).

Overvaganden och konsekvenser

Goteborg behover fler bostdder. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprak och bebyggelse bor koncentreras till omraden med befintlig infra-
struktur och goda forutsattningar for kollektivtrafik och annan service. En tétare stad
blir mindre resurskravande och darmed mer hallbar.

Inom aktuellt omrade finns mark som idag anvéands pa ett ineffektivt satt och har en
potential att fortatas. Pa sa satt kan utbyggnaden bidra till att svara upp mot behovet av
bostader och samtidigt tillféra omradet lokaler for verksamheter och service som ar till
nytta for de boende pa Graberget. Befintliga parkeringsplatser och tekniska anlaggning-
ar ersatts och forlaggs i eller i narheten av omradet. Verksamheten i befintlig forenings-
lokalen har erbjudits en annan plats i Majorna.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen dverensstammer med kommunens éversiktsplan.

Goteborgs Stad. Planhandling



Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Goteborg behover fler bostader. Kompletteringsbebyggelse ska prioriteras innan ny
mark tas i ansprak och bebyggelse bor koncentreras till omraden med goda forutsatt-
ningar for kollektivtrafik och annan service. En tétare stad blir mindre resurskrdvande
och darmed mer hallbar.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra nybyggnation av bostader och verksamhetslo-
kaler samt att upprusta naturomradet vid vattenreservoaren pa Graberget. Den aldre
vattenreservoaren ska bevaras och den nya bebyggelsen ska bidra till att centrumbild-
ningen pa Graberget starks.

Mal fran Goteborgs stads budget for 2013 &r bland annat att 6ka integrationen, att det
héllbara resandet ska 6ka och att g6teborgarnas bostadsbehov ska motas. Barn lyfts
sarskilt fram pa sa satt att barn ska fa en béttre fysisk miljo. Denna detaljplan ska bidra
till att uppfylla dessa mal.

Lage, areal och markagofdrhallanden

Planomradet &r belaget pa
Graberget i Majorna, cirka
tre kilometer sydvést om
Goteborgs centrum.
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Karta 6ver centrala Goteborg
med Graberget markerat

delat pa ett storre och fyra mindre delomraden. Det storre delomradet avgransas av
Stortoppsgatan i soder och Kabelgatan i 6ster och omfattar dven delar av naturomradet
intill vattenreservoaren. Tre av de mindre delomradena finns langs Kabelgatan, medan
det fjarde ligger intill vattenreservoaren i naturomradet. Planomradet &gs till storsta del
av kommunen.

Fastighetségare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Kommunen har med arrende upplatit del av Majorna 151:5 till Masthugget Majornas
Scoutkar for andamalet scoutlokal. Kommunen har med arrende och tomtréatt upplatit
Majorna 151:8 till HSB Brf Graberget for andamalet parkering.

Goteborgs Stad. Planhandling
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Primarkarta med planomradet markerat. Linjen ligger 3 meter utanfor egentlig planavgransning.
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Planforhallanden

Oversiktsplan

| kommunens Gversiktsplan redovisas planomradet som Bebyggelseomrade med gron-
och rekreationsytor. Bostader, arbetsplatser, service, handel, mindre gronytor mm.
Blandning av bostéader och icke stérande verksamheter ar dnskvard.

Enligt 6versiktsplanen ska inriktningen for omradet vara att utveckla omradet genom
kompletteringsbebyggelse bestdende av en blandning av arbetsplatser och bostader av
olika slag. Lokala torg och motesplatser som &r viktiga for stadsdelens identitet ska
utvecklas genom upprustning och kompletteringsbebyggelse. Byggnation ska ske i
anslutning till befintlig eller planerad kollektivtrafik. Méjligheterna att ga och cykla
inom omradet ska forbattras.

Detaljplan
For omradet galler detaljplanerna:

- 11-2665 (med fastighetsindelningsbestammelser 111-4182, 111 4240 och 111-4327)
- 11-2987, 11-3065 (med fastighetsindelningsbestammelse 111-6758)
- 11-3263 (med fastighetsindelningsbestammelse 111-7492)
- 11-3466 (med fastighetsindelningsbestdammelse 111-7302)
Ett planarbete pagar for ytterligare ett omrade pd Graberget langs Arlegatan.

Program

2012 antecknades planprogrammet for Graberget. Syftet med programmet var att utreda
forutsattningarna for ny bebyggelse pa Graberget. Totalt nio omraden pekades ut som
lampliga for bebyggelse, dar denna detaljplanen omfattar omrade 1a, 1b och 1c samt
delar av naturomradet A, se karta nedan.

Goteborgs Stad. Planhandling
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Programmets idé ar att komplettera Graberget med cirka 300 bostader, forskolor och
verksamhetslokaler. | forsta hand ianspraktas mark som redan ar bebyggd. | program-
met konstateras att allmanna platser ska upprustas, sasom parkomradet vid reservoaren
och gangvagar upp till berget. Bebyggelsen forlaggs i huvudsak langs befintliga gator,
vilket ska bidra till att 6ka upplevelsen av trygghet i mer 6dsliga lagen. Omradet
kompletteras med bostadstyper som saknas idag, vilket kan bidra till en storre social
blandning inom stadsdelen. Grabergets tidstypiska bebyggelsestruktur bevaras med
gronstraket runt berget och den sammanhallna siluetten.

Graberget idag, inventering utifran sociala aspekter

Graberget har en stark kulturhistorisk karaktar med bebyggelse uppford i en tidstypisk
struktur och med en samanhallen taksiluett som ses fran hall. P4 Graberget finns framfor
allt mindre bostader i bostadsrattsform. Graberget ligger som en avskild oas med fa
vagar som leder dit och fa aktiviteter som lockar besokare fran andra omraden. Att det
bor fa manniskor pa Graberget och att dar finns fa lokaler for aktivitet och arbetsplatser
leder till att det kan vara fa manniskor i rorelse i omradet. Gronskan och utsikter &r
vardefullt for lek och vistelse. Det finns tillganglighetsproblem pa flera gangstigar och
trappor. Manga bostader saknar hiss.

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

Goteborgs Stad. Planhandling



Mark, vegetation och fauna

Planomradet omfattar delar av det naturomrade som ligger kring vattenreservoarerna.
Hér ar marken kuperad och bevuxen av l6vtrad och grés samt har i vissa partier synliga
berghéllar.

En 6versiktlig naturinventering av omradet har gjorts av park- och naturférvaltningen
under varen 2013. Denna inventering finns med som en bilaga till planhandlingarna.
Omradet som idag utgors av bergsslant direkt vaster om befintliga garage, parkering och
foreningslokal, har ett ungt tradskikt som i de norra delarna kompletteras med ett antal
grovre trad. | dvrigt ar stora ytor grasytor vilka slas da och da. Inom planomradet har
inga storre naturvarden hittats.

Tat vegetation omger berget. Del av naturomradet inom planomradet.

Befintlig bebyggelse, kulturhistoria och fornlamningar

Marken dar ny bebyggelse foreslas ar till storsta delen hardgjord med parkeringsplatser
och garage. Det finns dven en foreningslokal som anvands som scoutgard, en atervin-
ningsstation, en transformatorstation samt ett pumphus (tryckstegringsstation).

Bebyggelsen pa Graberget ar uppford enligt intentionerna i stadsplanen fran 1947, dar
relationen mellan bebyggelse och naturmark varit viktig, liksom bebyggelsens héjd som
medvetet trappas beroende pa laget pa berget. Strukturen &r tydlig och taksilhuetten
sammanhallen. Bebyggelsen bestar i huvudsak av lamellhus och punkthus. Ryggraden i
stadsplanen ar Kabelgatan och langs den ligger lamellhusen med langsidan och entréer
langs gatan pa ena sidan och punkthusen med en friare placering i naturen pa andra
sidan. Lamellhusen i omradet har en enhetlig hojd med 3 — 4 vaningar medan punkthu-
sen har en hojd som pa ett medvetet satt varierar fran 3 till 8 vaningar.

Intill planomradet ligger Grabergets aldreboende, i en byggnad uppford pa 1970-talet. |
naturomradet finns tva vattenreservoarer. En nyare som ar i bruk och en éldre som har
hoga gestaltnings- och bevarandevérden. Den gamla reservoaren ingar delvis i planom-
radet.

Den gamla reservoaren uppfoérdes 1901 och ingar i kommunens bevarandeprogram.
Anléaggningen har en omsorgsfull utformning i alla detaljer. Reservoaren berattar om
tiden den uppfordes, da vattenforsorjningen var en viktig del av utbyggnaden. Reservoa-
ren var en viktig forutsattning for hygien och bidrog till forbattrad levnadsstandard for
manga.
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Portalen har en tyngd i utformningen. Tilltagna block av natursten stodjer den kraftiga
portalen. Fasaden utgors av grovt huggen natursten och har tva smala symetriskt place-
rade fonstergluggar pa 6mse sidor om sjalva ingangen. Entrén markeras genom en
omfattning av ljus kalksten.

Punkthusen langs Kabelgatan. Centrumbyggnad vid Stortoppsgatans sodra sida.

Uppgifter om en fornlamning finns precis 6ster om den nyare vattenreservoaren. Forn-
ldmningen betecknas G6022, Rose.

Ett antikvariskt planeringsunderlag for Graberget togs fram i samband med planpro-
grammet, vilket finns med som en bilaga till detaljplanen. For fordjupning se Graberget
- ett antikvariskt planeringsunderlag. En mer utforlig beskrivning av den &ldre vattenre-
servoaren, (Antikvariskt bedémningsunderlag for vattenreservoar pa Graberget) finns
aven den med som en bilaga.

Trafik och parkering

Pa grund av de stora nivaskillnaderna ar Graberget svartillgangligt for fotgangare och
cyklister. De befintliga forbindelserna bestar av trappor och gdngvagar genom naturom-
radena, och flera av dessa kan kvallstid upplevas som otrygga. Det finns inga separata
cykelbanor och trottoarerna ar pa sina stallen mycket smala.

Med bil n&s planomradet via Kabelgatan eller Arlegatan. Kabelgatan ar huvudtillfart,
medan Arlegatan ar smal och har en kraftig kurva i norr. Omradet har mycket lite
genomfartstrafik, men bussen passerar alldeles utanfor pa Kabelgatan.

Parkeringen i omradet sker framst pa gatumark samt pa nagra samlade parkeringsplatser
och garage inom kommunens mark. Parkeringssituationen upplevs av flera boende som
anstrangd och det finns 6nskemal om fler platser. Antalet tillgangliga parkeringsplatser
uppfyller dock kommunens parkeringsnorm for befintliga bostéder. Befintliga parker-
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ingar inom planomradet behdver erséttas nar dessa tas i ansprak i samband med att
omradet ska bebyggas.

En trafik- och parkeringsutredning som hor till detaljplanen visar pa befintlig situation,
behov och atgarder. Inom planomradet finns idag 103 platser varav 36 platser tillhor Brf
Graberget och 16 platser &r reserverade for personal pa aldreboendet. 43 platser ar
tillstandsparkering som tillhor aldreboendet. Utdver detta finns det ca 8 langsgaende
parkeringsplatser langs Stortoppsgatans sédra sida.

Buss 90 trafikerar Graberget med halvtimmestrafik. Tidsavstandet till Brunnsparken &r
12 minuter och till Frélunda torg 28 min. Kvalls- och nattetid hanvisas resendrer ca 500
meter bort till sparvagn fran Mariaplan eller Chapmans torg dar sparvagnstrafiken ar tét.
Anslutningarna dit dr dock branta och den kortaste véagen till Mariaplan bestar av trap-
por. Det finns dven en Flexlinje genom omradet vilket underlattar framférallt for dldre
som pa sa satt kan bestalla resan i forvag och bli hamtade av ett mindre fordon. Narmas-
te busshallplats ar belagen pa Kabelgatan, tvars 6ver gatan, ca 50 meter fran planomra-
det. Tillgangligheten med kollektivtrafik bedéms vara ganska god enligt trafikkontorets
beddmning.

Service

Pa Graberget finns idag en kommunal och tre kooperativa férskolor. | stadsdelen finns
tre grundskolor, Karl Johansskolan (F-6), Sannaskolan (F-9) och Kungsladugardsskolan
(F-6).

Pa aldreboendet (Senior Center) pa Stortoppsgatan finns manga boende och dar bedrivs
vard for aldre med omfattande behov av medicinsk omvardnad.

Graberget ligger i nara anslutning till Chapmans torg och Mariaplan, bada med samlad
service. Serviceutbudet i omradet som stort & mycket bra. Pa Graberget ar dock servi-
ceutbudet begransat, ett fatal butikslokaler finns langs Stortoppsgatan och Kabelgatan.
Vid Chapmans Torg ligger Majornas bibliotek som &r en av Goteborgs storsta biblio-
teksfilialer vad galler utlaning.

Natur, fritid och rekreation

Att Graberget ar starkt kuperat medfor att det finns mycket gronomraden och fina ut-
siktslagen. Vissa delar av gronomradena pa Graberget ar tata och mer svartillgangliga
vilket innebér att dessa omraden kan upplevas som otrygga och nedgangna. Andra delar
utgor spannande lekmiljoer for de storre barnen. Néarheten till Slottsskogen innebér
ytterligare mojligheter till motion och rekreation. Planomradet har direkt anslutning till
naturomradet som &r utmarkt att vistas i men som &r i behov av viss upprustning.

Inom planomradet finns idag en foreningslokal, vilken &r vardefull for barn och unga.
Fastighetskontoret har erbjudit verksamheten en ny placering och diskussioner om detta
pagar. Avsikten dr att verksamheten ska finnas kvar i stadsdelen.

Teknik

Den stora vattenreservoaren intill planomradet &r ett skyddsobjekt, vilket betyder att
obehdriga inte har tilltrade. Det &r viktigt att det inte uppstar sprickor i reservoaren vid
sprangning. Flera stora ledningar leder till reservoaren.
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Det finns fjarrvarme, el, tele och VA utbyggt i omradet. Ytvattnet inom planomradet
leds via brunnar till kombinerad avloppsledning och vidare till reningsverket Ryaverket.
De kommunala ledningarna finns i Kabelgatan dster om planomradet.

Detaljplanens innebdrd och genomfdorande

Detaljplanen innebar att centrumomradet pa Graberget starks genom byggnation av
bostadshus med verksamhetslokaler mot Stortoppsgatan. Den gamla vattenreservoaren
bevaras och lyfts fram visuellt fran Kabelgatan. En lokalgata byggs ut intill aldreboen-
det, in mot naturomradet, dar boendeparkeringar och tillganglighet till den nya forsko-
lan ordnas. Naturomradet rustas upp och kompletteras med nya funktioner for en breda-
re anvandning. Befintlig parkering som finns inom omradet ersatts.

Kvartersmarken &r markanvisad av fastighetsndmnden till Troll&ngen Bostads AB,
hadanefter kallad exploatdr. Avtal om genomférande av detaljplanen kommer att teck-
nas med exploatdren. Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for ut-
byggnad och framtida drift och underhall. Exploator ansvarar for utbyggnad av kvar-
tersmark.

Illustrationer som visar tvd mojligt satt att bebygga omradet. Oppet eller slutet horn mot Kabelgatan
i sodra delen av kvarteret.
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Bebyggelse

Med den nya bebyggelsen kommer den ursprungliga tanken om ett litet centrum vid
Stortoppsgatan att forstarkas. Centrumkaraktaren moéjliggérs genom att butiksytor an-
ordnas i gatuplan pa Stortoppsgatans norra sida, gatan smalnas av genom att bade par-
kering, trad och generdsa gangytor kommer att markera en centrummiljo som forstarks
genom ny markbel&ggning, belysning och tréd.

I och med de nya husen tillkommer ca 120 nya hyresbostader i omradet, dar ca 7 lagen-
heter utgors av boende med sarskild service och ca 40 bostader utformas som sa kallat
trygghetsboende. Om kvarteret ndrmast korsningen Kabelgatan/Stortoppsgatan byggs
samman kan ytterligare ca 3 lagenheter tillkomma. Verksamhetsyta mojliggors i botten-
vaningen mot Stortoppsgatan. Lokalerna kan exempelvis komma att inrymma en mindre
matbutik, servicefunktioner, café eller sa kallade bokaler, dér en lokal hdnger samman
med bostaden.

Totalt kan 460 kvm komplementbyggnader finnas inom kvarteret vilket beddms uppfyl-
la behovet av mindre byggnader for exempelvis cykelforrad, soprum, véxthus och for-
rad.

Vy soderut fran Kabelgatan. Bostadshus uppforda i vinkel och ramp ner till garage framst i bild
(Tengbom).
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Bebyggelsen lokaliseras langs med omgivande gator och en skyddad gard vetter mot
gronomradet. Mot Kabelgatan kan byggnaderna uppforas i fyra vaningar plus inredd
vind. Mot Stortoppsgatan och den nya lokalgatan mot aldreboendet kan bebyggelsen bli
fem respektive fyra vaningar hog plus inredd vind med forhojt vaggliv samt takkupor
och trapphus.

Mindre byggnadsdelar, i form av tekniska anordningar sasom hisschakt och flaktrum far
dverstiga den angivna nockhojden. Langs Kabelgatan tillats takkupor och trapphus
utdver hogsta byggnadshojd utmed hdgst 55 % av huvudbyggnadens langd. Maximal
langd per takkupa &r 2,5 meter.

TVARSEKTION KABELGATAN
Sektion genom vattenreservoaren, foreslagen bebyggelse, Kabelgatan och befintligt punkthus
(Tengbom).
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Sektion genom foreslagen byggnad langs Kabelgatan, 4 vaningar plus inredd vind (Tengbom).

Takens lutning regleras mot gatan, eftersom det darifran ar mest synligt nar man ror sig
i omradet. Taken ha en lutning om minst 20 grader.

Den aldre vattenreservoaren, som idag ligger skymd bakom foreningslokalen och traden
i naturomradet, kommer att synliggdras genom att det inte blir ndgon byggnad framfor
denna. En gangvag byggs fran Kabelgatan upp mot reservoaren, dar tillganglighet for
allménheten sékras genom ett avtal mellan fastighetsagaren och kommunen.

I den byggnad som vetter mot &ldreboendet kommer ett boende med sarskilt service att
inrymmas, ett sa kallat BmSS. Detta kommer att ligga i ett och samma plan, pa nedersta

vaningen. Aven trygghetsboende planeras i denna del. Detta ar bostader for aldre, vilka
11
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far mojlighet att bo i en vanlig bostad, men med stérre gemenskap och trygghet. Har
finns gemensamma utrymmen for samvaro, hobby och rekreation och en trygghetsvard.
Ytor for detta foreslas finnas i bottenvaningen mot Stortoppsgatan.

Tillgénglighet till bostdderna bevakas och sakerstalls i samband med bygglovprévning-
en. Entré till trapphusen placeras mot gatan for att skapa en trygg och befolkad miljo.
Dér det uppstar nivaskillnader mellan gard och gata kan trappor, ramper och murar
tillkomma for att hantera évergangen. Detaljplanen majliggor att man anordnar ramper
till ett underliggande garage.

F

w, = .

Vy mot Stortoppsgatan som visar en utbyggnad av kvarteret med en 6ppning in mot garden.
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Vy mot Stortoppsgatan dar kvarteret byggts samman.(Tengbom).

Bevarande, rivning

Detaljplanen innebér att varsamhets- och skyddsbestammelser med rivningsforbud
infors for den gamla vattenreservoaren inom fastigheten Majorna 151:5. Detta innebar
att befintlig exterior inte far forvanskas. Underhall och andring av byggnaden ska an-
passas sa att dess arkitektoniska uttryck, yttre form och materiella egenskaper inte for-
vanskas. Oppningar i mur ska till utseende och proportioner vara lika ursprungliga.

Vid planens genomférande kommer byggnader langs Kabelgatan att rivas. Detta bertr
befintlig féreningslokal och pumpstation inom Majorna 151:5 samt garage inom Major-
na 151:8.

Pumpstation och foreningslokal som kommer att rivas Den aldre vattenreservoaren bevaras
for att ge plats for den foreslagna bebyggelsen och synliggors fran Kabelgatan.

13
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Trafik och parkering

Gator

Planen mojliggér ombyggnad av delar av Stortoppsgatan, for att skapa ett omrade med
forhojd gata som markerar centrumbildningen. Platsen utformas som ett centrum med
sittplatser och trdd som samordnas med parkering. Detaljplanen mojliggor utbyggnad av
lokalgata vaster om det nya kvarteret. Aven langs denna gata majliggors parkering.
Langs den nya lokalgatan anordnas trottoar for att man pa ett sakert sétt ska kunna ta sig
till forskolan pa aldreboendets baksida. Vandytan anpassas till mindre lastbil, sasom
mindre flyttbilar och transportfordon till férskolan. Har anordnas platser for hamt-
ning/lamning till forskolan.

En upprustning av gangstrak pa Graberget gors ocksa, se vidare under rubriken Upp-
rustningsatgarder.

Parkering och cykelparkering

Parkeringsbehov for ny bebyggelse ska ordnas pa tomtmark och inte belasta boendepar-
kering pa gatumark. Detta l6ses genom att bygga parkeringsgarage i kéllaren. Parker-
ingsgaraget nas med ramp via port fran Kabelgatan. Garaget kan komma att anordnas i
ett till tva plan. | garaget som anordnas under den nya bebyggelsen ska forutom parker-
ingsbehovet for de boende dven inrymma de platser som behovs for dldreboendet. Be-
soksparkering anordnas pa gatan utanfor.

Awven cykelparkering ska finnas inom kvartersmarken och kan finnas i form av platser
pa garden och lattillgangliga forradsrum for att framja cykelanvandandet.

Planen mojliggor att de parkeringsplatser som idag finns i garage langs Kabelgatan kan
flyttas till nya platser. En mojlighet &r att forlagga vissa av platserna i det nya garaget
under foreslagen bebyggelse. Tre omraden for fler parkeringsplatser ingar i planomradet
for att utoka antalet inom dessa eller i som de tva 6vre omradena — méjliggora att garage

bygags.
Parkeringsplatser som finns inom omradet idag erséatts. Detta kan ske i det garage som

byggs, pa de utékade parkeringsplatserna i omradet eller pa gatan utanfor. Detta be-
skrivs mer utforligt i de parkeringsutredningar som hor till planen.

Service

Langs med Stortoppsgatan mojliggors etablering av service och verksamheter. Verk-
samheter som kan ténkas bli aktuella &r i dagslaget restaurang, café och livsmedelshan-
del. Aven andra mindre verksamheter kan komma att lokaliseras hér.

Tillganglighet till service 6kar for de boende pa Graberget genom att verksamhetsloka-
ler byggs inom planomradet. Tillgangligheten till befintlig service nedanfor Graberget
okar ocksa i och med upprustning av trappor och trottoarer ner fran berget.

Friytor

Inom kvartersmarken anordnas gardar for utevistelse for de boende. Gardarna kommer
att besta av ytor ovanpa de parkeringsgarage som byggs, samt av omraden i naturomra-
det som har en mer naturnéra karaktér i form av klipphéllar och skogspartier. Detaljpla-

14

Goteborgs Stad. Planhandling



nen mojliggor att man bygger balkonger och takterrasser, som kan bli ett komplement
till ytorna pa gardarna. Sarskilt kvallstid kan den egna, hogre belagna, balkongen vara
ett bra komplement da den aven senare pa kvéllen blir solbelyst.

Naturmiljo

Stora delar av befintligt naturomrade bevaras och utvecklas for narrekreation. En mind-
re del av naturomradet tas i ansprak som bostadsgard till de foreslagna bostaderna.

Naturomradet inom planomradet ar tankt att kompletteras med tre huvudsakliga funk-
tioner; utsiktsplats, odlingslotter och naturlekplats. Utsiktplats mojliggors uppe pa den
gamla vattenreservoarens tak och kréver att man gor viss gallring runt om for att 6ppna
upp intressanta utblickar éver Goteborg. En bank blir en plats for vila eller moten.
Efterfragan pa stadsnara odling har dkat och vattenreservoarens ovansida har bedomts
kunna lampa sig som plats for detta, da det ar mojligt att placera tva odlingslador vid
respektive pelarlage. | de delar av naturomradet som har en friare karaktar, med berg-
héllar och trad, foreslas en naturlekplats anlaggas. Denna ska utformas sa att den passar
in i omradet och garna ha lekredskap direkt fran naturen, exempelvis i form av trad-
stammar och stenar. Platsen ska innehalla hinderbana/parkour och majlighet till aktivitet
och fysisk rorelse for alla aldrar, samt en picknickplats.

Wt
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Exempel pa framtida odlingslotter och naturlek som anpassas till den omgivande miljon.
Foton fran park- och naturforvaltningen.

Sociala aspekter

Byggnaderna placeras langs gatorna. Mot Stortoppsgatan ska det finnas verksamhetslo-
kaler. Ett avsnitt av Stortoppsgatan byggs om till en centrumbildning s6der om den
planerade bebyggelsen. Den gamla vattenreservoaren bevaras och de nya byggnaderna
placeras sa att man kan se vattenreservoaren fran Kabelgatan. Féreningslokalen och
pumpstationen rivs.

Bostaderna upplats som hyresrétter, vilket har angetts i samband med markanvisningen
for omradet.

Planforslaget avser att tillgangliggéra naturomradet och skapa attraktiva platser att
vistas pa. Strak med lamplig belaggning genom omradet gor det mojligt att ta sig fram
pa ett enkelt satt.
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Trappan i huvudgangstraket mellan Saggatan och Kabelgatans slut pa Grabergets topp
kompletteras med ramp och racken. De parkeringsplatser som ianspraktas ersatts pa nya
platser.

Upprustningsatgarder

| samband med utbyggnaden inom omradet sd kommer dven ett antal upprustningsat-
garder att ske. Dessa ligger saval inom planomradet, som utanfor, och ska vara de boen-
de pa Graberget till nytta och gladje.

==t Ol

Lagen for de upprustnlngsatgarder som hor t||| planen

1. Naturomradet tillgangliggors och rustas upp for att erbjuda fler mojligheter till
aktiviteter. Straken genom omradet forbattras, sittplatser anordnas, belysningen
ses 6ver och nya funktioner sasom odlingslotter med upphdjda planteringslador,
utsiktsplats och naturlekplats iordningsstélls. Trappstegen upp till vattenreservo-
aren laggs om pa nytt och far racken for forbattrad framkomlighet. En mindre
naturstig anlaggs fran trappan ut mot naturomradet for att férenkla framkomlig-
heten.

2. Del av Stortoppsgatan byggs om till en centrumbildning s6der om den planerade
bebyggelsen. Gatan smalnas av, kompletteras med fler parkeringsplatser for de
som ska utratta arenden i de nya verksamhetslokalerna och butikerna. Gata och
trottoarer far en sammanhallen markbelaggning och platsen kompletteras sitt-
platser och trad.
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3. Trappan mellan Saggatan och Kabelgatans slut pa Grabergets topp rustas upp, da
denna &r ett huvudgangstrak over berget. Trappan kompletteras med ramp for att
man ska kunna dra barnvagn och cykel denna vdg. Racken satts upp langs trap-
pan.

4. Det lilla gronomradet soder om aldreboendet tillgangliggérs for de boende i om-
radet och for de aldre pa boendet, som ett komplement till den egna garden.
Kantsten mot Stortoppsgatan fasas av sa man kan lattare kan ta sig fram med rol-
lator och rullstol. En sittplats iordningsstalls i grénomradet som blir en plats for
en stunds vila. Varlokar planteras i grasytan och i slanterna for vidare spridning
over tid pa platsen.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for att belysa de mojligheter 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 l6sas:

- Maximalt utloppsfldde vid dimensionerande regn ska begrénsas till 20 I/s/ha
- Minsta mojliga fordrojning ska motsvara 10 mm regn per hardgjord yta.

Dagvattnet ska fordrojas innan det leds bort fran omradet. Takvatten fran byggnader
samt dagvatten fran sluttningen leds via diken/ledningar till brunnar dar dagvattnet
transporteras vidare till ett underjordiskt fordrojningsmagasin pa kvartersmark. Fran
magasinet kan vattnet antingen pumpas eller ledas i dike med sjalvfall.

Dagvatten fran ramper/garage pa fastigheten tas omhand i dagvattenbrunnar, leds i
ledningar via en oljeavskiljare till en pumpstation alternativt kopplas till dréneringen
som anda maste lyftas med pump.

Med gréna ytor och grusplan pa garden kan méangden dagvatten reduceras da avrinning-
en fran dessa ytor &r liten.

Vid storre regn an det dimensionerande sa behdver dagvattnet kunna ledas bort pa ytan.
Garden bor darfor utformas sa de sluttar ut mot gatan.

Dagvattenanlédggningar som hanterar annat vatten an endast takvatten ar en anmélningsplik-
tig verksamhet enligt miljobalken. I god tid innan anldggande av ny dagvattenanlaggning
ska en anmalan ske till miljoéforvaltningen.

Vatten och avlopp

Anslutningspunkter for vatten och avlopp finns i Kabelgatan. For att sjalvfall till allman
ledning ska tillatas maste fardigt golv vara minst 0,3 meter éver markniva i forbindelse-
punkt.

Pumpstationen flyttas till ett nytt lage i naturomradet, nordvast om foreslagen bebyggel-
se. For att klara det hojder som kravs for dess funktion sa behover den ligga pa en lagt
beldgen plats, i relation till vattenreservoaren. For att klara framkomligheten med ar-
betsfordon till denna blir det nédvéndigt att bygga ut tillfartsvagen genom att sénka den
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befintliga tillfartsvagen till reservoaren, som dven kommer att fungera som angaring till
pumpstationen. Utbyggnad av dricksvattenledningar gors i samband med detta.

Varme

Vilken uppvarmningsform som ska anvandas regleras inte i detaljplan, men i forsta
hand bor fornyelsebara kéllor anvandas.

El och tele

Lagspanningsnatet pa Graberget ar val utnyttjat idag och elnatet fran transformatorsta-
tioner till anslutningspunkter behdva byggas ut. Den transformatorstation som idag
finns inom planomradet far en ny placering pa den Gstra sidan om Kabelgatan.

Det finns optokablar i Kabelgatan som har kapacitet for fler anvandare.

Avfall

Sortering av hushallssopor ska huvudsakligen ske inom egen fastighet. Det ar mojligt att
ordna avfallsrum saval i huvudbyggnaden som friliggande pa garden. Plats for att kom-
ma intill och hamta hushallssopor finns langs Kabel- och Stortoppsgatan samt vid den
nya lokalgatan.

Den atervinningsstation som idag finns inom planomradet flyttas och placeras istéllet i
korsningen Stortoppsgatan/Arlegatan, utanfor dldreboendet. Planlaggning for detta sker
i det parallella planarbetet for bostader vid Arlegatan.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning har tagits fram for planerad bebyggelse och finns med som en
bilaga till planhandlingarna. Denna visar att det inte finns nagra stabilitetsproblem inom
omradet eftersom det till storsta delen bestar av berg i dagen. Grundlaggning kan ske
med platta pa mark.

Befintliga bergsslanter ar i dagsldget stabila. Tva block i slanten ut mot Kabelgatan ar
idag stabila men beddms dock vara potentiellt instabila om nérliggande schaktarbeten
ska utforas. Dessa finns vid slanten strax séder om trappan upp till den gamla vattenre-
servoaren samt vid bergslant vid parkeringsplatsen vid Kabelgatan. Blocken markeras
med siffrorna 1 och 2 i kartan nedan. Vid eventuell bergschakt intill block 1 eller 2, dar
dessa inte kommer att schaktas bort, bor de rensas ned innan markarbeten paborjas
under dem. | dvrigt ar inga stabilitetshdjande atgarder infor bergschakt nédvéandiga. De
uppmatta sprickbildningarna ger ingen anledning till restriktion i val av riktning och
lutning av eventuella nya skéarningar och slanter i undersokningsomradet.
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Karta fran den geotekniska
utredningen som visar lagen
(markerat med 1 och 2) for
I6sa block inom planomradet.

Den marktekniska utredning som gjorts visar att berggrunden inom planomradet utgors
av normalradonmark, vilket medfor att nykonstruerade byggnader ska utféras radon-
skyddande. Radonskyddad innebdr att byggnaden ska uppféras med en grundkonstruk-
tion som inte ger upphov till uppenbara otétheter mot markluft.

Arkeologi

Oster om den nyare vattenreservoaren finns en fornlamning. Denna betecknas G6022,
och bestar av ett bronsaldersrése. Fynd i form av flintforemal och keramik har samlats
in fran platsen. Roset har inte blivit arkeologiskt utgravt men efter avstimning med
lansstyrelsen i december 2012 sa har det konstaterats att nagon utredning inte kravs
eftersom naturomradet bevaras och nagon bebyggelse inte sker vid roset.

Trafikbuller

Den bullerutredning som gjorts, och finns med som en bilaga, visar att den ekvivalenta
bullernivan 6verstiger gransvardet 55 decibel (dBA) ekvivalent ljudniva vid fasad mot
Kabelgatan och Stortoppsgatan. Langs Kabelgatan nar man i de nedre vaningarna upp

till 65 dBA. Maximala ljudnivan om 70 dBA 6verskrids ocksa mot gatan. Bussen som

passerar langs gatan paverkar detta varde.

Avsteg fran huvudregeln, som anger ekvivalentnivan utomhus vid fasad till 55dBA, far
endast goras i stadens centrala delar eller vid knutpunkter langs kollektivtrafikstrak.
Aktuellt planomrade bedéms uppfylla kriterierna for att tillata avsteg fran huvudregeln.
Omradet hor till de centrala delarna av Goteborg och avstandet till kollektivtrafik ar
kort. Busshallplatsen ligger endast 50 meter bort och tva ytterligare hallplatser med flera
sparvagnslinjer ligger 500 meter i vardera riktningen. De boende har trots det centrala
laget tillgang till mer ostorda miljoer i form av Slottsskogen och stérre strovomraden
som Anggardsbergen. Dessa ligger 700 meter respektive 2 kilometer bort.
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For att hantera de hoga bullernivaerna sa ska foljande atgarder vidtas, vilka ocksa anges
som planbestdmmelser:

«  Om ekvivalent ljudniva utanfor bostadens fasad ar > 55 dBA ska minst halften
av bostadsrummen vara vanda mot ljudddmpad sida med hogst 50 dBA vid fa-
sad.

+  Om ekvivalent ljudniva utanfor bostadens fasad ar > 60 dBA ska ljudnivan in-
omhus i bostadsrum uppfylla ljudklass B enligt SS 25267 avseende ljudisolering
mot trafik eller annan ljudkalla utomhus.

«  Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara
hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Bullerskyddade uteplatser kan anordnas pa de gemensamma gardarna samt pa enskilda
balkonger. Vid behov kan balkongerna glasas in som ett komplement till de gemen-
samma bullerskyddade gardarna.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestammelse faststalld som tomtindelning:

» 1480K-111-4182 for Kv 57 Veden upphér att galla for den del av Majorna 157:2
som utgor allméan plats

» 1480K-111-4240 for Kv 56 Saven upphdr att galla for den del av Majorna 156:1
som utgor kvartersmark

» 1480K-111-4327 for Kv 53 Bladet upphér att galla for den del av Majorna 153:4
som utgor kvartersmark

+ 1480K-111-6758 for Kv 51 Grenen upphor att gélla for den del av Majorna 151:5
som utg0r kvartersmark och allman plats

» 1480K-111-7302 for Kv 67 Stenhyddan upphér att gélla for den del av Majorna
167:3 som utgor allmén plats

» 1480K-111-7492 for Kv 51 Grenen upphor att gélla i sin helhet.
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

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

Anléaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark for véstra delen
av planomradet.

Goteborg Energi ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark markt med
E vid centrum av planomradet.

Kretslopp och Vatten ansvarar fér utbyggnad av anldaggningar inom kvartersmark markt
med E inom nordvastra delen av planomradet.

Befintlig tomtrattshavare ansvarar fér utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark
inom Gstra delen av planomradet.
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Anlaggningar utanfor planomradet

Befintlig tomtrattshavare ansvarar for utbyggnad av parkeringsplatser for deras behov
utanfor planomradet. Fastighetskontoret ansvarar for utbyggnad av upprustningsatgarder
utanfor planomradet.

Drift och forvaltning

Kommunen, genom trafikkontoret och park- och naturforvaltningen, ansvarar for for-
valtning av mark som i detaljplanen &ar utlagd som allméan platsmark (lokalgata och
natur).

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingéende i allméan plats, inlosen

Mindre delar av Majornal58:1 och Majorna 167:3 blir planlagda som allmén platsmark,
lokalgata samt en mindre del av Majorna 157:2 blir planlagd som allmén platsmark,
natur och ska lgsas in av kommunen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Avstyckning kan goras fran Majorna 151:5, 151:7 och 151:8 for att bilda en eller flera
fastigheter.

En del av Majorna 151:7 ska regleras till Majorna 720:332.

En del av Majorna 151:5 ska regleras till Majorna 720:332.

En mindre del av Majorna 156:1 ska regleras till Majorna 720:349.
En mindre del av Majorna 158:1 ska regleras till Majorna 720:332.
En mindre del av Majorna 167:3 ska regleras till Majorna 720:332.
En mindre del av Majorna 720:414 ska regleras till Majorna 720:366.
En mindre del av Majorna 720:314 ska regleras till Majorna 720:366.
En mindre del av Majorna 153:4 ska regleras till Majorna 720:366.

Fore beviljande av bygglov ska bildning av fastigheter och servitut vara genomford.

Servitut

Servitut ska bildas for allman gangtrafik inom omrade markt med x till forman for
lamplig kommunal fastighet.

Ledningsratt

Inom omraden som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar placeras.
Dessa ska sdkerstéllas med ledningsrétt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Allménna ledningar inom omrade som pa plankartan markerats med u kan sékerstallas
med ledningsratt.
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Ansbdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsdgare ansvarar for ansékan om och bekostar lantméteriforrattning
avseende ny ledningsratt. Kommunen ansvarar for och bekostar ansokning av 6vriga
atgarder.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Avstar mark Markanvandning
Majorna 151:5 Ca 1190 m? Natur

Majorna 151:7 Ca 1070 m? Natur

Majorna 157:2 Ca 30 m? Natur

Majorna 158:1 Ca35m?’ Lokalgata
Majorna 167:3 Ca 130 m? Lokalgata

Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Befintlig kommunal internupplatelse med Kretslopp och Vatten for vattenreservoar och
teknikbod ska omforhandlas for att enbart galla for fastigheten Majorna 167:1.

Befintlig kommunal internupplatelse med Lokalforvaltningen for parkering ska omfor-
handlas till ny lokalisering i underjordiskt parkeringsgarage.

Befintligt arrendeavtal med Masthugget Majornas Scoutkar ska sagas upp.

Befintligt tomtrattsavtal med HSB Brf Graberget for Majorna 151:8 har sagts upp av
kommunen.

Befintliga tomtrattsavtal med HSB Brf Graberget som berdrs av detaljplanen kommer
att omforhandlas.
Avtal mellan kommun och exploatdor

Genomforandeavtal ska tecknas mellan kommunen och exploatéren i samband med laga
kraftvunnen detaljplan angaende genomforande av planen som t.ex. hantering av bergs-
block innan schaktning paborjas.

Tomtrattsavtal ska tecknas mellan kommunen och exploattren efter forrattning.

Avtal mellan kommun och dvriga fastighetséagare

Ny kommunal internupplatelse ska tecknas med Kretslopp och Vatten alternativt led-
ningsratt for omradet markt med E i nordvastra delen av planomradet.

Nytt arrendeavtal ska tecknas med Masthugget Majornas Scoutkar for ny lokalisering.

Nya hyresavtal och arrendeavtal for garage samt markparkering har uppréattats med HSB
Brf Graberget som galler tills utbyggnad av bostader kan ske.
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Avtal mellan kommun och ledningségare

Inom kommunagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseav-
tal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommunen
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid omlaggning av led-
ningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen for att sakerstalla ata-
ganden vad galler kostnader, utférande samt ledningsratt.

Avtal mellan exploatdr och 6vriga fastighetsagare

Avtal ska tecknas mellan exploatér och HSB Brf Graberget angaende parkeringsplatser
i nytt underjordiskt garage.

Avtal ska tecknas mellan exploator och Lokalforvaltningen angaende parkeringsplatser i
nytt underjordiskt garage.

Tidplan

Samrad: maj-juli 2014
Granskning: 3:e kvartalet 2015
Antagande: 4:e kvartalet 2015

Om planen inte 6verklagas faststélls den fem veckor efter antagandet.

Forvantad byggstart: 2:a kvartalet 2016
Fardigstéallande: 3:e kvartalet 2017

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlig-
het med planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar fram ny
plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsagaren ager efter genomférandetidens slut
ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga pla-
nen.

Planens genomfdrandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Goteborg behover fler bostader. Fortatning ska prioriteras innan ny mark tas i ansprak
och bebyggelse bor koncentreras till omraden med befintlig infrastruktur och goda
forutsattningar for kollektivtrafik och annan service. En tétare stad blir mindre resurs-
kravande och darmed mer hallbar.

Inom aktuellt omrade finns mark som har en potential att fortatas. Pa sa sétt kan ut-
byggnaden bidra till att svara upp mot behovet av bostader och samtidigt tillfora omra-
det lokaler for verksamheter och service som ér till nytta for de boende pa Graberget.
De funktioner som finns pa platsen idag, sasom privata parkeringsplatser, garage,
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pumpstation och atervinningsstation far nya lagen pa Graberget. Foreningslokalen
flyttas sannolikt till ett lage utanfor Graberget.

Nollalternativet

Nollalternativet betyder att mgjligheten inte utnyttjas att 6ka antalet bostader i centrala
Goteborg, dar kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service, tillgang till natur- och
rekreations-omraden i staden finns, utan att beh6va ta ny mark i ansprak.

Sociala konsekvenser

Sammanhallen stad

De verksamhetslokaler som tillkommer kan medféra 6kad rorelse med besokare utifran.
Bostaderna ska bli hyresratter vilket bidrar till 6kad variation av bostadstyper och dar-
med storre mojligheter till social blandning inom stadsdelen. Fler olika ménniskor som
traffas ar positivt ur ett socialt perspektiv och detaljplanen medfor dérfor positiva kon-
sekvenser for aspekten sammanhallen stad.

Samspel

Fordelar med detaljplanen ar att det byggs nya bostéder och verksamhetslokaler, att
centrumet starks att naturomradet rustas upp, vilket ger forutsattningar for att platsen
befolkas. Tillsammans bidrar detta till att fler manniskor kommer att réra sig i omradet,
vilket kan bidra till fler spontana moéten och 6kad trygghet. Om 6ppningar mot garden
skapas eller inte, kan paverka saval rérelsemonster som sikt mellan gata och gard.

Att foreningslokalen rivs medfor en negativ konsekvens for det sociala vardet som finns
i billiga lokaler.

Vardagsliv

Planen medfor positiva konsekvenser for vardagslivet, med okade mojligheter for nar-
service uppe pa Graberget, trappor med ramper och ¢kad tillganglighet i trapporna. Fler
bostader pa bostadsmarknaden ar vardefullt for de som &r i behov av boende. Att par-
keringar flyttas till andra lagen an idag medfor att vissa kan fa langre till parkering.

Identitet

Den tydliga identiteten for Graberget bedoms kvarsta, mycket pa grund av nivaskillna-
den som berget skapar och de sammanhangande gronstraken som bevaras. Byggnaderna
anpassas till den gemensamma takhojden som kan avlasas fran hall.

Platsens identitet kan bli mer positivt forknippad med ett livkraftigt centrum i stéllet for
parkeringsplatser och atervinningsstation. En del kan uppleva den stora forandringen
som negativ da platsen inte langre 6verensstammer med ens bild av den.

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

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen berors.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen ar forenlig
med Oversiktsplan for Goteborg.

Detaljplanen mojliggor uppférandet av cirka 125 lagenheter samt upp till 1 200 kvm
verksamhetsyta i form av komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Omradet
far aven ett tillskott av mojlig publik verksamhet i den gamla vattenreservoaren. Genom
en komplettering av ett befintligt omrade, utnyttjas befintlig infrastruktur och service pa
ett battre satt, vilket ar positivt ur alla hallbarhetsaspekter — ekologiska, ekonomiska och
sociala. Den nya bebyggelsen ska anpassas till den befintliga bebyggelsestrukturen
betraffande placering och hojd. Bullernivaerna ar hoga langs Kabel- och Stortoppsgatan
och planen foreskriver darfor hur bostadsrum ska orienteras och vilken ljudklass som
krdvs i fasad i dessa lagen.

Behovsbeddémning

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

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneférslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planfor-
slaget medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL
4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beak-
tas.

Ytterligare motiv till stallningstagandet ar att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planférslag. Behovsbeddmningen &r
avstamd med lansstyrelsen den 24 januari 2014 samt i samband med programarbetet.
Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer
darfor en kort sammanstélining av planens miljokonsekvenser.

Miljomal
Nya bostader och verksamheter kommer att paverka omradet genom okade trafikmang-

der och en 6kning av koldioxidutslappen i ndaromradet. Inga riktvarden eller miljokvali-
tetsnormer for luft bedoms Gverskridas inom planomradet. For staden som helhet ar en
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fortatning i kollektivtrafiknara lage positivt, eftersom buss och sparvagn blir ett starkt
alternativ till bilen. Avstandet till hallplatserna ar kort och gangvagarna till Mariaplan
forbattras, vilket starker alternativet att ta sparvagnen nagot. Detta ar positivt for att
begréansa klimatpaverkan.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Viss paverkan kommer
att ske pa vaxt- och djurlivet nar omradet bebyggs. Naturomradet behalls och dess
innehall forbattras for att locka de boende dit. Byggnationen forutsatts bli giftfri. Boen-
demiljon i naromradet ar god och kommer att forbli god med foreslagen byggnation.
Omradet kan fa ett forbattrat serviceutbud med de lokaler som mojliggérs mot Stor-
toppsgatan.

Den planerade exploateringen innebar en 6kning av andelen hardgjorda ytor. En utred-
ning som berdr dagvattenhanteringen har tagits fram och redovisar l6sningar som saker-
staller att vattenflodena tas omhand sa att omgivande omraden inte paverkas negativt.
Grundvattenkvaliteten ska inte forsdmras av planforslaget.

Naturmiljo

Naturomradet inom planomradet bevaras och utvecklas for att bli till ett storre vérde for
boende pa Graberget som kan anvanda det for exempelvis rekreation, som motesplats
eller for en stunds vila och aterhdamtning.

Inga kanda rodlistade arter finns inom omradet. Nagra sérskilda naturvarden har inte
heller identifierats.

Den nya bebyggelsen lokaliseras till mark som till storsta delen redan &r ianspraktagen
mark och bebyggelsen koncentreras for att stora sammanhangande ytor av naturomradet
intill ska kunna sparas. De sammanhallande gronstraken runt Graberget paverkas inte
vid ett genomfdrande av detaljplanen.

Kulturmiljo

Den befintliga bebyggelsens tydliga forhallningssatt till berget och omgivningen respek-
teras nar omradet kompletteras. Den nya bebyggelsen inordnar sig till befintliga bebyg-
gelsens hojd sa att Grabergets sammanhallna silhuett inte forandras. Kompletteringarna
beddéms darfor inte inkrakta pa de gestaltningsméssiga vardena i stadsplanen.

Den gamla vattenreservoaren som ar med i kommunens bevarandeprogram bevaras,
synliggors och forses med skydds- och varsamhetsbestdammelser for att véarnas.

Fornlamningen i narheten av vattenreservoaren paverkas inte av den nya bebyggelsen.
Viss forandring kommer att ske i naturomradet, men detta ar av enklare karaktar som
inte bedoms paverka fornlamningen.

Paverkan pa luft och vatten

Luftkvaliteten pa Graberget ar generellt sett god. Riktvarden och miljokvalitetsnormer
for luft Overskrids inte enligt miljéforvaltningens kartlaggning. En byggnation av fler
bostader och verksamhetslokaler pa Graberget kommer att leda till fler fordonsrorelser.
Omradets narhet till service och direkta anslutning till busshallplatsen ger dock de
boende goda mojligheter att avsta fran att anvanda bil.

Planens genomforande beddms inte innebéra nagon paverkan pa befintlig vattenkvalitet.
26

Goteborgs Stad. Planhandling



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 utldsa hur
den befintliga bebyggelsen kommer att paverkas av ett maximalt utbyggt alternativ
under host-/vardagjamningen och under sommaren.

Sena timmar under host- och vardagjamning kommer de nedre vaningarna i punkthusen
pa motsatt sida Kabelgatan att skuggas. Den nedsankta garden som hor till aldreboendet
kommer inte skuggas av foreslagen bebyggelse. Inom det foreslagna kvarteret kommer
den storre garden att vara skuggad under host- och vardagjamning. Balkonger mot
Stortoppsgatan och in mot garden samt gardsmiljoer som ligger en bit upp i naturomra-
det kommer att vara ett vardefullt komplement for de boende.

Ekonomiska konsekvenser
Planens ekonomi

Fastighetsndmndens intakter och utgifter

Fastighetsnamnden far driftsintakter fran tomtrattsavgald och investeringsutgifter for
geoteknisk utredning, forrattningskostnader, flytt av va-anlaggning inklusive justering
av anslutningsvag, inlésen av byggnader, rivning av byggnader samt tillhérande asfalt
for tillfart till byggnaderna, utbyggnad av gator, hélften av flyttkostnaden for befintlig
transformatorstation och 1/3 av upprustningsatgarder.

Park- och Naturnamnden utgifter

Park- och Naturnamnden far utgifter for skotsel och underhall av anlaggningar inom
naturomraden.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgifter
for utbyggnad av anslutningspunkter samt ledningsforrattning.

Lokalnamnden

Utbyggnad av gruppbostad finansieras med medel som beviljas av kommunstyrelsen
efter investeringsprovning.

Lokalndgmnden far kostnader for hyra och okade driftskostnader for gruppbostaden.

Drift och forvaltning
Trafiknamnden far en kostnad for drift av ny lokalgata.

Park- och Naturndmnden far en kostnad for drift av naturlekplats.

Goteborg Energi

Goteborg Energi far bekosta halften av flyttkostnaden av transformator och far en intakt
fran anslutningsavgifter.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, anlaggningsavgifter, bygg-
lov, hantering av bergsblock m.m.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighet Majorna 157:2

Far en inkomst fran markforséljning (inlosen).

Fastighet Majorna 158:1

Far en inkomst fran markforsaljning (inlosen).

HSB Brf Graberget

Far en inkomst for inlésen av byggnader och utgifter for utbyggnad av parkeringsplat-
ser.

Masthugget Majornas Scoutkar
Far en utgift for borttagande av byggnader.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen dverensstammer med kommunens éversiktsplan.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Anna Signal
Planchef Planarkitekt

Gunnar Hakansson
Arkitekt, Norconsult AB

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren Henrik Andersson
Distriktschef Exploateringsingenjor
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