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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Det ar framst i samradsskedet som méj-
ligheter att lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anmarkningar framfo-
ras.

Nar detaljplanearbetet paborijas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. dverklagande
Majlighet att Iamna synpunkter ot ]
Information

Planarbetet startade 2015-10-08 efter beslut i Byggnadsnamnden om planuppdrag
2014-09-30. Detaljplanen ar upprattad med standard planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planforslaget lamnas av:

Maria Lejon, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 49
Magnus Bergstrom, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 24
Agneta Lapidus, Trafikkontoret, tfn 010-50 54 747

Granskningstid: 9 nov 2016 — 23 nov 2016
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Detaljplan for studentbostéder vid Volrat Thamsgatan inom
stadsdelen Johanneberg i Goteborg,
en del av BoStad2021

Detaljplanen ar upprattad enlig PBL (2010:900,SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

+ Planbeskrivning (denna handling)
 Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

« Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
» Grundkarta

Utredningar:

« Bullerredovisning(ingar i planbeskrivningen)
. Bergteknisk utredning Johanneberg 17:6, Norconsult dat 2015-11-25,
HJ GEODESITEKNIK 2016-09-28
. Dagvattenutredning, dp for bostéder vid Volrat Thamsgatan, Rambéll 2016-09-22
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar
b7 F \;.-",_ 3

Syftet med planarbetet &r att mojliggora 55 Igh, som sedan uthyres till studentbosta-
der. En viktig utgangspunkt ar att titta pa hur ny byggnad relaterar till befintlig be-
byggelse utmed Volrat Thamsgatan och att kulturmiljévarden i befintlig bebyggelse i
évre Johanneberg inte paverkas negativt.

Agaren till fastigheten Johanneberg 17:6, Fredriksson Férvaltnings AB, har lange haft
intresse av att bygga ett bostadshus mot Volrat Thamsgatan. Stadsbyggnadskontoret
har inte bedomt detta som mojligt pa grund av bullersituation, den da foreslagna be-
byggelsens skala och trafiksituationen pa VVolrat Thamsgatan. Ordinara bostader alst-
rar trafik och behov av parkering som ska tillgodoses pa den egna fastigheten, vilket
inte varit mojligt.

Plan- och bygglagen mojliggdr nu att man kan precisera bostadsanvandningen och i
detaljplaner ange studentbostader som inte staller sasmma krav pa parkering och bul-
lerkrav som vanliga bostader.

Fastigheten Johanneberg 17:6 &r belédgen i 6vre Johannebergs syddstra del, Meijer-
bergsgatan och &ar bebyggda med flerbostadshus i sju vaningar fran 1943 och ingar i
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Ovre Johannebergs typiska funktionalistiska byggnadsmdonster. Tomten sluttar brant
mot Oster och har grans mot Volrat Thamsgatan. Ostersluttningen ar bevuxen med
stora trad och den bildar en viktig grans for Ovre Johanneberg at detta hall.

Géllande detaljplan for Ovre Johanneberg ar F11 akt 2109, upprattad av Uno Ahrén
och lagakraftvunnen1935. Denna visar att dstersluttningen ar mark som inte far be-
byggas. Detta for att understryka att bebyggelsen i 6vre Johanneberg ska ha en tydlig
gron grans mot dster och som kontrast till Gibraltargatan dar husen star vid gatan.

Ovre Johanneberg ar av riksintresse for kulturmiljovarden. | vérdet ingar bade bygg-
nader och den parkliknande gronskan mellan husen; samspelet hus och park. Stadsde-
len och dven Volrat Thamsgatan ingar i ”Goteborg - Bevaringsprogram for historiskt
varde-full bebyggelse”, Ovre Johanneberg 7: B.

Detaljplanen ingar i BoStad2021 som innebér att kommunen och naringslivet till-
sammans skall ha planlagt och fardigstéallt 7000 nya bostéder, utéver normalproduk-
tionen, senast under Géteborgs 400-ars jubileum 2021.

Planens inneb6rd och genomférande

2\ AR
Situationskarta
Detaljplanens innebdr en ny byggrétt for att uppfora ett flerbostadshus for studentbo-
stader pa 8 vaningar, sett fran Volrat Thamsgatan. Angoringen till bostadshuset fore-
slas bli fran Volrat Thamsgatan. Dar skall finnas plats for flyttbil och handikapplats
for bil. Narmast gatan ar marken prickad for att ge plats for angoringsyta. Eftersom
marken &r starkt kuperad kommer sprangningsarbete i berget att behdvas for att fa
plats med byggnaden. Bakom huset, sett fran Volrat Thamsgatan, stiger berget uppat
och dar skall mojlighet for gangstig och uteplatser finnas. Marken ar dar reglerad med
kryssmark som tillater komplementbyggnader, skarmtak och uteplatser. Overst i den
vastra delen av planomradet finns det befintliga bostadshuset samt en parkering med

Géteborgs Stad, Planhandling 6 (33)



angoring fran Meijerbergsgatan. Dér finns byggratten kvar for bostadsandamal samt
den befintliga parkeringsytan som foreslas bli utékad med nagra platser varav tva ar
avsedda for de nya studentbostaderna.

Ansvaret for genomforandet av detaljplanen vilar helt pa exploatéren. Kommunen
ager ingen mark i planomradet och har inga évriga intressen i genomférandet av pla-
nen.

Overvaganden och konsekvenser
Avvagningar mellan olika intressen och planens 6vergripande konsekvenser.

Riksintresset for kulturmiljévarden i Ovre Johanneberg ska vagas mot intresset att
bygga fler studentbostéder. Placeringen och utformningen av forslaget innebar att den
nya byggnaden inte konkurrerar med eller efterliknar den gamla befintliga bebyggel-
sen vaster om planomradet. Den befintliga bebyggelsen ligger med gréna korridorer
mellan sig i en tidstypisk struktur. Den foreslagna byggnaden ska forhalla sig till och
vanda sig mot Volrat Thamsgatan och inte till den befintliga bebyggelsen vaster om
planomradet. En gron remsa finns ocksa kvar mellan det foreslagna nya huset och den
befintliga bebyggelsen vasterut. Hojdmassigt underordnar sig det foreslagna nya huset
den befintliga bebyggelsen som ocksa ligger hogre upp pa berget.

Bullerredovisningen visar att bullervardena ligger under radande riktvarden for buller
for mindre bostader. En uteplats finns redovisad pa baksidan, vasterut, dar de bésta
forutsattningarna finns ur bullerstérningssynpunkt och dar man ocksa klarar buller-
riktvérdena for uteplats.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Planforslaget &r i dverensstammelse med OP.
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med planarbetet ar att mojliggora for 55 studentlagenheter. En viktig utgangs-
punkt i planarbetet har varit att titta pa hur ny byggnad relaterar till befintlig bebyg-
gelse utmed Volrat Thamsgatan och att kulturmiljévérden i befintlig bebyggelse i
dvre Johanneberg inte paverkas negativt. Detaljplanen ingér i BoStad2021 vilket inne-
bér att kommunen och néringslivet tillsammans skall ha planlagt och fardigstallt 7000 nya
bostader, utéver normalproduktionen, senast under Géteborgs 400-ars jubileum 2021.

Lage, areal och markagoforhallanden

11

[

VA

Orienteringsbild

Fastigheten Johanneberg 17:6 &r beldgen i 6vre Johannebergs syddstra del vid Mei-
jerbergsgatan, drygt 2 km fran Goteborgs centrum och &r bebyggd med flerbostadshus
i 7 vaningar fran 1943 och ingar i 6vre Johannebergs typiska funktionalistiska bygg-
nadsmonster. Tomten sluttar brant mot dster och har grans mot Volrat Thamsgatan.
Ostersluttningen ar bevuxen med stora trad och den bildar en viktig grans for Ovre
Johanneberg at detta hall.

Volrat Thamsgatan ar en smal gata delvis med kantstensparkering for bil. Angorings-
plats for bilar finns vid entréer. | planerat studenthus finns énskemal om boende for
funktionshindrade, vilket kraver angoring vid entrén.
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Grundkarta med plangréans

Planomrédet omfattar cirka 1300 m? och &gs av Fredrikssons Forvaltnings AB. Fas-
tighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger bostader som pagaende anvandning av
marken. | karta 3 finns aven riksintresset for kulturmiljovarden i 6vre Johanneberg
angivet, dar planomradet ar berort. | vardet ingar bade byggnader och den parkliknan-
de gronskan mellan husen; samspelet hus och park. Stadsdelen och dven Volrat
Thamsgatan ingér i ”Goteborg Bevaringsprogram for historiskt vardefull bebyggel-
se”, Ovre Johanneberg 7:B.

Géllande detaljplan for Ovre Johanneberg ar F1l ac 2109, upprattad av Uno Ahrén och
lagakraftvunnen1935. Planens genomférandetid har gatt ut. Den visar att dsterslutt-
ningen ar prickad mark som inte far bebyggas. Detta for att understryka att bebyggel-
sen i 6vre Johanneberg ska ha en tydlig gron grdns mot dster och som kontrast till
Gibraltargatan dar husen star vid gatan. Gallande tomtindelning, 1480K-111-2808,
upphavs for fastigheten i samband med antagandet av den nya detaljplanen som moj-
liggor ny fastighetsindelning.

Positivt planbesked finns for byggnation pa fastigheten Johanneberg 16:11 som ligger
i anslutning till Panorama hotell pa andra sidan Volrat Thamsgatan.

En berganlaggning, sparvagstunneln Korsvagen/Chalmers, ar belagen ca 30-60 m
norr om fastigheten Johanneberg 17:6 pa ett djup av 30-35 m. Byggherren ansvarar
for att kontakta anlaggningségaren innan vibrationsalstrande arbeten ska utforas for
att inte riskera att stabiliteten i tunneln paverkas.
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Flygfoto med tréadbevuxen bergslant samt ungefarlig markering av fastigheten Johanneberg 17:6

Planomradet innefattar kuperad terrang som sluttar kraftigt mot dster med inslag av
berg i dagen. | omradet finns gamla trad med inblandning av yngre trad samt enstaka
kvarstaende och liggande doda trad. Den tradbevaxta sluttningen bildar en viktig
grans for Ovre Johanneberg &t detta hall. Inga kinda hotade djur- eller véxtarter finns

inom planomradet.

Marken ar fastmark med berggrund. En bergteknisk utredning ar gjord som visar hur
bergets kvalitet & och hur man bor spréanga ur berget vid byggnation. Det &r normal-
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Ler/siltomrade med marklutning <1:10.

- Stabilitetszon 3. Fastmark

Oversiktlig stabilitetskarta visar fastmark.
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Planomradet berdr inga kanda fornlamningar.

Stadsdelen och aven Volrat Thamsgatan ingér i ”G&teborg Bevaringsprogram for hi-
storiskt vardefull bebyggelse”, Ovre Johanneberg 7:B.

Kulturmiljé Riksintresse

A
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Karta med Kulturmiljo riksintresse runt planomradet.

Sociala aspekter

Inom planomradet finns mindre god tillganglighet till friytor enligt Goteborgs stads
sociotopkarta. Norr och sdder om planomradet ligger ett gronomrade som forvaltas av
Park- och Naturforvaltningen. Gronomradet norrut nas via Volrat Thamsgatan och
omradet soder om nas aven det fran Volrat Thamsgatan men aven fran Meijerbergsga-
tan. L&ngs Volrat Thamsgatan finns det framst studentbostéder som forvaltas av SGS.
Oster om planomradet finns hyreshus langs Meijerbergsgatan som forvaltas av olika
privata fastighetsbolag. SGS har en lokal for studenter i ett av husen vid Volrat
Thamsgatan Inga allménna motesplatser finns i naromradet.

=~ Gron farg visar pa gronomrade som
. forvaltas av Park- och natur.

' Rod farg visar pa omrade med mindre
1 god tillgang till friytor.

Urkllpp fran Socmtopkartan

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nas med bil fran Eklandagatan och Trollspisgatan, cykelvag finns inte langs
Volrat Thamsgatan. Daremot finns en trottoar pa den 6stra sidan. Parkering finns mitt
emot planomréadet pa den ostra sidan om vagen. Aven kantstensparkering finns. De
befintliga parkeringarna ar dock inte avsedda for de foreslagna nya studentbostaderna.
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Narmaste kollektivttrafikhallplats ar beldgen pa Eklandagatan ungefar 340 m gangvéag
fran planomradet. Det finns dven en kollektivtrafikhallplats vid Viktor Rydbergsgatan
omkring 440 m gangvag vasterut. Tillgangligheten anses godtagbar.

Vaster om planomradet, vid Olof Rudebecksgatan ligger Johannebergsskolan som &r
en grundskola och ca 300 m Osterut ligger grundskolan Fenestra centrum. Det finns
inga allmanna lekplatser i naromradet.

Vid Gyllenkroksgatan ligger en mataffar omkring 550 m gangvag oster om Volrat
Thamsgatan. Det ar omkring 500 m fagelvagen till Chalmers och Chalmers bibliotek
vaster om planomradet.

Volrat Thamsgatan ar en atervandsgata och man kan ga vidare norrut till fots genom
gronomradet via Bernhard Karlgrens vég. Ostsluttningen innebar att det ar svarare att
rora sig i Ost-vastlig riktning och végarna ligger huvudsakligen i nord- sydlig riktning.
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Teknik

Planomradet bestar framst av berg och bedéms ha begransade majligheter till infiltra-
tion varfor dagvattnet rinner ytligt. Befintliga dagvatten, spillvatten och dricksvatten-
serviser finns utmed Meijerbergsgatan, vid befintlig byggnad. | Meijerbergsgatan
ligger dven en kombinerad avloppsledning som avleder dag- och spillvatten i sydost-
lig riktning. Vastra delen av avrinningen fran det befintliga flerbostadshusets takytor
avleds ytligt mot Meijerbergsgatan via ranndalsplattor och sedan vidare i kombinera-
de kommunala ledningar. Ostra delen av avrinningen fran befintligt bostadshus tak-
ytor avleds i underjordiska ledningar som troligen &r anslutna till kombinerade led-
ningar i Meijerbergsgatan.
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I Volrat Thamsgatan ligger en kombinerad avloppsledning som avleder spill- och
dagvatten i sydlig riktning. Bada avloppsledningarna avleder sedan spill- och dagvat-
ten till Gryaabs avloppsreningsverk. Goda mojligheter finns for anslutning till det
allménna VA-ledningsnétet.

Det finns inga kanda problem med 6versvamningar inom planomradet. Skyfallsvatten
kommer att, vid befintliga forhallanden, rinna i 6stlig riktning mot Volrat Thamsga-
tan, vidare mot Eklandagatan och darefter i nordlig riktning. Oster om Volrat Thams-
gatan, utanfor planomradet, finns en lagpunkt dar skyfallsvatten ansamlas upp till ett
maximalt vattendjup pa 1 m.

Stamledning for fjarrvarme finns framdraget i Eklandagatan.

Né&rmaste transformatorstation ar beldgen sdder om Fribergsgatan 10.

Storningar

En bullerredovisning har upprattats enligt 4 kap 33a8. Den innehaller en redovisning
av beraknade varden for omgivningsbuller. Bullersituationen vid planomradet innebar
att det ekvivalenta och maximala bullervardet understiger riktvardena for studentbo-
stader som ar pa 60dBA ekvivalent buller vid fasad samt 50 dBA vid uteplats respek-
tive 70 dBA maxbuller vid uteplats.

Luftmiljon inom planomradet understiger gransvardena for luftkvalitetsnormen for
boendemiljéer.

Detaljplanens inneb6rd och genomfdrande

Detaljplanen medger uppfdrande av ett nytt flerbostadshus for studentboende. Hogsta
nockhojd ar + 83,7 m Gver stadens nollplan. Det innebar majlighet att bygga 8 va-
ningar. | entrévaning mot Volrat Thamsgatan majliggors att ha centrumandamal och
dar finns krav pa en vaningshojd pa 3,6 m. Byggratten for studenthuset ar pa den ned-
re delen mot VVolrat Thamsgatan och upp mot berget a&r marken korsmarkerad, dar
endast kompletterande byggnader far uppfdras samt uteplatser. Tillkommande bygg-
nad rymmer 55 bostéder i illustrerat forslag. Planen innefattar dven del av det befint-
liga bostadshuset véster om det foreslagna studenthuset. Den kommande detaljplanen
kommer da att slacka ut den géllande detaljplanen i den delen. Inga andringar i befint-
liga byggratter foreslas dock i den delen av planen. Mojlighet finns ocksa att utéka
den befintliga parkeringsytan med 4 parkeringsplatser alldeles dster om befintligt
flerbostadshus inom planomradet. Narmast Volrat Thamsgatan och mot Johanneberg
17:4 ar marken punktprickad vilket innebéar att man inte far uppféra byggnad dar.
Balkonger far uppforas pa fasaderna med ett djup pa max 1.4 m. Vidare far bostads-
kompletterande byggnader, max 25 m?, samt uteplatser/altaner uppforas véster om
studenthuset pa korsmarkerad mark.

Kvartersmarken &r privatagd och fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad. Ingen all-
man plats ingar i planomradet. Ett exploateringsavtal kommer att tecknas med fastig-
hetsédgaren som reglerar utbyggnad inom kvartersmark.
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[llustrerat forslag innebér en flerbostadsbyggnad pa 8 vaningar med entré, forrad,
cykelparkering och soprum i gatuniva. | vaningen éver gatuniva finns bostader at os-
ter, mot gatan, och forrad inat bergssidan. Tva plan 6ver gatuniva ar ett fullt vanings-
plan med studentbostader. Det innehaller aven en utgang at vaster, bergssidan, till en
gemensam terrass och uteplats. Darifran kan man &ven ga via en trappa upp till Mei-
jerbergsgatan och parkeringsplatser som hor till huset. En befintlig trappa och gang-
vag gar upp genom planomradet och kommer att flyttas nagot samt renoveras for att
ge fortsatt mojlighet att komma upp till Meijerbergsgatan via planomradet. Vegeta-
tionen kommer att ansas men ska delvis vara kvar for att behalla temat med en grén
rida intill de befintliga husen vid Ovre Johanneberg.

Fasadkuloren ska vara ljus och illustrationen har en graddigt ljus kulor med puts pa
gavlarna och skivmaterial pa langsidor. Balkongerna ger fasaderna ett livliggare ut-
tryck och ska inte sticka ut mer an 1,4 m fran fasaden. Ytan framfor entrén &r tankt att
ge mojlighet till angdéring och avlastning av exempelvis slappkarra eller liten lastbil.

Fotomontage fran norr pa foreslaget studenthus
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3D-perspektiv, i datamodell, fran hall dsterifran med nytt foreslaget studenthus.

Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer befintlig flerbostadsbyggnad i den vastra delen
av planomradet att ligga kvar och behalla den byggratt som finns i géllande plan.

Inga skyddsbestammelser eller varsamhetsbestammelser finns i gallande plan och i
foreslagen ny plan finns inga skyddsbestdammelser foreslagna.

Trafik och Planering

Med bil ndr man Volrat Thamsgatan med via Eklandagatan som &r en relativt hogt
trafikbelastad gata med ca 10 400 fordon/dygn (2014) alternativt via Olof Rudbecks-
gatan/ Trollspisgatan.

Volrat Thamsgatan ar en smal gata med ensidig gangbana och med cykel i blandtra-
fik. Gatan belastas med trafik dels fran boende och verksamheter utmed gatan och
dels av genomfartsfordon till och fran Olof Rudbecksgatan via Trollspisgatan.

Forandring av trafikfléde

Tillkomsten av studentbostéder berdknas inte forandra trafikflodet n&mnvért utmed
Volrat Thamsgatan och valdigt marginellt via Olof Rudbecksgatan/ Trollspisgatan.
De boende kommer att i huvudsak ta sig till och fran sin bostad med cykel eller till
fots till kollektivtrafikhallplatser.

Gator/GC-vag

Med cykel nar man planomradet via cykelstraket langs Eklandagatan alternativt via
Olof Rudbecksgatan/ Trollspisgatan. Till fots kan man, i Volrat Thamsgatans forlang-
ning, na en gangbana som leder mot omradet kring Goteborgs Universitet.

Langs med Volrat Thamsgatan finns en ensidig gangbana, cykeltrafik sker i blandtra-
fik. Det finns ingen gangbana langs sidan vid planomradet.

Den befintliga trappan séder om planomradet ar i behov av upprustning for att moj-
liggora en passage for fotgangare upp till Meijerbergsgatan och vidare till hallplats.
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Parkering

Angoring till fastigheten vid avldmning och hamtning gors utmed gatan vid en last-
zon. | anslutning till entrén finns en parkeringsplats for personer med nedsatt rorelse-
formaga. Parkering for boende till den nya fastigheten finns pa ovansidan av fastig-
heten med angdring via Olof Rudbecksgatan/ Meijerbergsgatan.

Enligt Goteborgs stads parkeringspolicy skall parkering tillgodoses pa tomtmark. For
att uppfylla parkeringstalen for smalagenheter enligt Géteborgs Stad parkeringspolicy
skall det finnas 14 st p-platser inom fastighetsgrans. Pa grund av topografin och plats-
brist I6ser inte fastighetsagaren p-behovet inom tomtgrans. Pa ovansidan av fastighe-
ten, vid grannfastighet som angdrs fran Olof Rudbecksgata, kommer 2 parkeringsplat-
ser genom servitutavtal vara tillgangliga for den nya fastigheten.

Uppskattningsvis har studentbostéder ett genomsnittligt bilanvandande av 4 %. Rak-
nar med att det galler skulle detta ge ett parkeringsbehov av 2 p-platser for de till-
kommande 55 studentbostaderna.

Boende pa den nya adressen kommer inte inga i boendeparkeringssystemet och par-
keringsansprak kan inte stéllas pa gatumark.

Cykelparkering

Enligt parkeringstalen for cykel skall det finnas 60 cykelparkeringar i forrad under tak
och 24 st i anslutning till entrén. Dessa antal tillgodoses vél i forslaget med 80 platser
i forrad, 18 st under tak vid entré samt ytterligare 9 st i anslutning till fastighetens
norra sida.

Tillgdnglighet och service

Byggnadernas tillganglighet sakerstélls genom att tillfarten till entrén ligger i niva
med Volrat Thamsgatan.

Friytor

Friytor runt det foreslagna studenthuset blir framst uteplats pa vastra sidan av bygg-
naden mot bergssluttningen. Dér finns ocksa en gangstig med trappor uppfor slutt-
ningen mot parkeringsytan och Meijerbergsgatan.

Naturmiljo,

Naturmiljo tas i ansprak pa ytan dar det planerade studenthuset foreslds. Ovrig natur-
miljo runt byggnaden sparas. Inga hdga naturvarden bedoms finnas i omradet.

Sociala aspekter

Det foreslagna studenthuset innebér att befintlig gangvag mellan Volrat Thamsgatan
och Meijerbergsgatan behalls och delvis restaureras upp. Byggnaden blir darmed inte
nagon fysisk barriar. Studentbostaderna i sig paverkar inte fragan om segregation pa
nagot namnvart satt. Inte heller paverkas funktionsblandning i nagon riktning. Det
finns inte utrymme i planforslaget for andra verksamheter &n studentbostéder. Gatu-
rummet forstarks av byggnaden i sig och trygghetskénslan kan 6ka av en ny entré mot
gatan.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dagvattenutredning for det aktuella omradet, Ramboll dat 2016-09-22 med detalje-
rade tekniska beskrivningar, har tillforts planutredningen dér dven uppstroms och
nedstroms forhallanden klargors. Av denna framgar de forandringar i dagvattenfloden
som planen skapar samt status for aktuella recipienter. Ytavrinning fran berget bakom
foreslagen bebyggelse har beaktats i dagvattenutredningen. Den totala erforderliga
fordrojningsvolymen fér omradet beraknas till 13 m®.

Dagvattnet foreslas behandlas enligt foljande princip:

e Stupror vid studentboendet férses med utkastare
Vattnet fran stupror och hardgjorda ytor fors ytledes till fordréjningsmagasin
Langs studentboendets vastra fasad foreslas rannor som fordrojningsmagasin
Dessa fordrojer avrinning fran skogsmark och halva studentboendets takyta
Andra takhalvans avrinning gar till ett makadamdike intill Volrat Thamsgatan
Dagvatten fran ny p-yta fordrojs i ett krossfyllt makadamdike
Vid skyfall, skall markytor vara hojdsatta sa att dagvatten inte kan ansamlas
Planerad gangvéag mellan p-yta och bostadshus utformas som skyfallsvég

Dagvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnat i VVolrat Thamsgatan. FOordroj-
ning av dagvatten minskar risken for dversvamningar och forbattrar kvaliteten pa
dagvattnet, vilket i sin tur minskar belastningen pa miljon. Materialval for utvandiga
ytor skall véljas med omsorg om miljon. Till exempel skall oskyddade ytor av koppar
eller zink undvikas for att minska risken for fororeningar i dagvattnet.

Skyfall

Vid skyfall foreslas att vattnet i nybyggnadsdelen leds bort pd samma sétt som i det
befintliga omradet. Dagvattensystemet klarar att ta hand om 10 mm/m? hardgjord yta,
sedan sker en Gversvamning. Den planerade gangvagen mellan parkeringen i vaster
och bostadshuset i dster féreslas anvandas som skyfallsvag genom att sankas ned 0,1-
0,2 m. Skyfallet rinner sedan séder om den nya studentbostaden och ut pa Volrat
Thamsgatan och vidare ner pa Eklandagatan, vilket ar samma situation som dagslaget.

Det enda omradet som potentiellt kan 6versvammas dr den vastra vaggen pa nya
byggnaden. Detta kan avhjalpas genom att marken narmast huset sluttas ut fran vag-
gen vilket skapar en vég for vattnet att komma runt huset.

Fororeningar

Beréknade schablonhalter av féroreningar i dagvatten redovisas i dagvattenutredning-
en. Fore exploatering kan halterna av koppar, zink, totalfosfor, totalkvéave, PCB, tri-
butyltenn (TBT) och TOC antas 6verskrida Géteborgs Stads riktvarden.

Reningsatgarder foreslas i form av ett makadamstrak vid parkeringen och ett
makadamstrak langs ena sidan av det planerade studentbostadshuset. Efter exploate-
ring uppfyller utslappshalterna de riktvarden som kravs enligt Goteborgs stad med
undantag av SS, PCB och TBT. Riktvérdena ar avsedda att anvéndas nér dagvatten
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gar till recipienter sasom sjoar, vattendrag och hav. | detta fall avleds dagvatten via
kombinerade ledningar till Ryaverket.

| handelse av storre regn sker breddning till MoIndalsan som riskerar att nas av dag-
vatten med férhdjda halter av SS, PCB och TBT. An lider i férsta hand av évergéd-
ning och syrefattiga forhallanden samt miljogifter och férandrade habitat genom fy-
sisk paverkan. Betraffande miljogifter ar an i forsta hand kanslig for kvicksilver,
kvicksilverfororeningar och bromerad difenyleter (PBDE). Den kemiska statusen av-
seende TBT beddms vara god. Inga ytterligare reningsatgarder foreslas eftersom
mangden dagvatten som bréddas till M&Indalsan kan antas vara relativt liten.

Molndalsan har ett relativt hogt ekologiskt varde, ett hogt rekreationsvarde samt en
relativt 1ag fororeningsbelastning enligt Goteborgs dagvattenplan. Matrisen 6ver be-
handlingsbehov enligt atgardsplan anger enklare behandling. | dagslaget har Mdlndal-
san en mattlig ekologisk status. Malet ar satt att god ekologisk status ska uppnas till ar
2021. Mdlndalsan har god kemisk ytvattenstatus med undantag att det finns for hoga
halter av kvicksilver och PBDE i vattendraget.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Guldhedens hdgvattenzon. Dricksvattenanslutning kan ske
till allmant ledningsnét i Volrat Thamsgatan. Kapaciteten pa allmant ledningsnat for
dricksvatten medger uttag av brandvatten.

Det allménna ledningsnatet &r kombinerat vilket kan innebéra risk for uppdamning i
ledningsnatet i samband med héftig nederbérd. Dag-, dran-, och spillvatteninstallation
inom kvartersmark skall utformas med hansyn till uppdamningsnivan i avloppsnatet.

Avloppsnatet inom kvartersmark skall utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. Spillvatten- och dagvat-
tenanslutning kan ske till allman kombinerad ledning i Volrat Thamsgatan. Kapacite-
ten bedéms vara god.

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploator kontakta Kretslopp och Vatten
for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.
Varme

Uppvarmning kan ske med fjarrvarme som finns utbyggt i naromradet.

El och tele

Bestéllning av utsattning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabodrjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Géteborg Energi Nat AB:s anlaggningar ska bestdmmelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Ledningar gar i Volrat Thamsgatan respektive i Meijerbergsgatan.

Ovriga ledningar

Inga ledningsstrak bedoms berdras av uppforandet av nytt studenthus.
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Avfall

Avfallshanteringen planeras att ske genom ett soprum i gatuplan mot Volrat Thams-
gatan. Sopbilar kan stanna pa gatan utanfor vid sophamtning och Volrat Thamsgatan
har vandmaojligheter och genomfartsmojligheter for sopbilar i dagslaget. Inga vandro-
relser beddms behdvas for sopbilar som redan idag kor och hdmtar 1angs med Volrat
Thamsgatan.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En bergteknisk utredning har genomforts, Bergteknisk utredning Johanneberg 17:6,
Norconsult dat 2015-11-25. Dar beskrivs de bergtekniska forutsattningarna enligt
nedanstaende sammanfattning.

Den vastra delen av fastigheten, i anslutning till Meijerbergsgatan, &r bebyggd med
lagenheter och markytans niva ligger pa ungeféar +71 till +72 (RH 2000). Ostra delen
av fastigheten utgors av trddbevuxen naturmark som sluttar brant ner mot Volrat
Thamsgatan langst i Gster, beldagen pa mellan +56,9 och +57,5. Naturliga bergslanter,
lokalt med tunt jordtécke, dominerar helt den Gstra delen av omradet som ska bebyg-
gas. Berggrunden i och i direkt anslutning till fastigheten utgors av gnejsig metamafit
med mindre férekomster av gnejsiga granitoider och pegmatit.

All berggrund i det aktuella omradet har en radiumhalt som motsvarar lagradonmark.
Avgaende radon bedéms darmed inte utg6ra nagot problem vid anvandandet av
schaktmassor for grundlaggning.

Rekommendationer:

e | nulaget bedoms det inte foreligga nagon risk for bergras eller blockutfall i el-
ler i anslutning till fastigheten Johanneberg 17:6.

e Utskjutande horn i schaktvaggar bor undvikas eftersom de bade tenderar att
bli instabila och ar mer kostsamma att spranga. Orienteringen pa befintliga
strukturer bor foljas.

e Dar det &r mojligt bor schaktvéggarna hogst luta 5:1 (81°). Med lutning 3:1
(72°) &r risken néra nog obefintlig.

e Bergytan bor avtackas minst 1,5 m utanfor teoretisk kontur, som sedan marke-
ras innan den inspekteras av bergsakkunnig for beslut om férstarkning och ut-
tagsordning.

e | de fall bakatbrytning inte kan tillatas, dvs. dar konturen ligger i omedelbar
anslutning till fastighetsgransen bor forforstarkning utforas innan sprangning.

e Beddmning av forstarkningsbehov bor géras innan och efter utlastning av for-
stapallen.

Byggherren ansvarar for att arbetet utfors enligt rekommendationerna i den bergtek-
niska utredningen. Forsiktighet skall iakttas vid sprangning och hénsyn tas till befint-
lig berganlaggning. Samrad bor ske med Trafikkontoret under byggfasen.

En detaljstudie har tagits fram av H) GEODESITEKNIK dat 2016-09-28 Rekommen-
dationer vid berguttag for att bibehalla stabilitet och minimera inverkan pa angran-
sande fastigheter.
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Forberedelse for sprangning

Innan detaljplanen antas skall avtal ingas mellan Johanneberg 17:6 och 17:4 samt
17:7 som reglerar framtida sprangningsarbeten i anslutning till respektive fastighets-
granser och eventuella behov av forstarkningsatgéarder samt iordningstallandet och
framtida underhall av befintlig gangvag mellan Meijerbergsgatan och Volrat Thams
gatan. Allt i enlighet med den avsiktsforklaring som ingatts mellan berdrda fastighets-
dgare.

Innan byggstart maste byggherren kontakta anlaggningsagaren for sparvagstunneln
mellan Korsvagen/Chalmers for att sékerstélla att stabiliteten i tunneln inte paverkas
av vibrationsalstrande arbeten under byggnation.

Markmiljo

Omradet berdrs inte av markfororeningar.

Arkeologi

Inga kanda arkeologiska fornlamningar finns inom planomradet.

Buller
Bullerredovisning har upprattats enligt 4 kap 33a § och sammanfattas nedan:

Bullernivaerna kring det foreslagna studenthuset ligger under de riktvarden som finns
i den nuvarande bullerférordningen, max 60 dBA ekvivalent buller for lagenheter som
ar under 35 m%. Uteplatsen &r foreslagen i marknivé pé den vastra sidan dar det ocksé

ar den minst bullerstérda ytan, ca 47 dBA ekvivalent buller.

W

Bullervyer som visar beréknade bullervarden for ekvivalentbuller vid studenthusets
sidor.
Luft

Luftmiljokvaliteten i planomradet beddms vara acceptabel och &r under de riktvarden
som finns i miljokvalitetsnormen for luftkvalitet i boendemiljo.
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Kompensationsatgard

Inga kompensationsatgarder bedéms vara nodvandiga med anledning av genomforan-
det av denna detaljplan.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelning, servitut mm framgar av plankartan.

Fastighetsindelningsbestammelse faststélld som tomtindelning ska upphéra att galla
inom planomradet for:

e 1480K-111-2808 for 17-Hamplingen i Johanneberg.
Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allman plats

Ingen allmén platsmark ingar i planomradet. I anslutning till planomradet finns all-
man plats som forvaltas av trafikkontoret.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploattren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark.
Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen. Ny fastighet bildas genom
avstyckning fran fastigheten Johanneberg 17:6.

Servitut

Fastigheten belastas av tva villaservitut: 14-IM1-43/822.1 samt 14-IM1-43/823.1 som
avses att upphavas.

Servitutsavtal ska tecknas innan detaljplanen antas avseende parkeringsplatser och
tillfart pa fastigheten Johanneberg 17:6, alternativt att gemensamhetsanlaggning bil-
das.

Ledningsratt

Vid omlé&ggning av ledningar till foljd av exploateringen ska eventuell ledningsratt
omprovas att galla ledningens nya lage. De delar av befintliga allménna ledningsom-
raden som hamnar pa kvartersmark till foljd av den nya detaljplanen ska sakerstallas
med ledningsrétt, till forman for respektive ledningsagare.

Vid Overlatelse av kommunagd mark regleras i genomfoérandeavtalet att exploatoren
utan ersattning ska upplata ledningsratt for nédvandiga ledningar och natstationer
inom kvartersmark till forman for kommunen, kommunala bolag och privata led-
ningségare. Ledningsagare ar dock skyldiga att bevaka sina rattigheter samt upplysa
kommunen avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsréitt.
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Ansdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantméteriforrattning avseende ny
ledningsréatt samt &ndring alternativt upphévande av befintliga ledningsratter. Ansvar
for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga atgarder regleras i ge-

nomférandeavtalet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanvandning
Johanneberg 17:6 - Ca 700 kvm Kvartersmark

Ny fastighet Ca 700 kvm - Kvartersmark
Avtal

Avtal mellan kommun och exploatdr

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomforande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan
vara utbyggnad av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. De-
taljplanens konsekvenser for exploatoren avseende ekonomi, ataganden mm ska be-
skrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal tecknas mellan kommunen och exploatdren angdende genomférandet av planen.
Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomférande sékerstélls avse-
ende utbyggnad av kvartersmark.

Avtal mellan exploatdr och dvriga fastighetsdgare

I enlighet med avsiktsforklaring mellan parterna ska avtal upprattas mellan exploat6r
och &gare till fastigheterna Johanneberg 17:4 och Johanneberg 17:7. Avtalet ska re-
glera framtida sprangningsarbete samt eventuellt behov av forstarkningsétgarder. Vi-
dare ska avtalet reglera iordningsstallande och framtida underhall av befintlig gang-
vag mellan Meijerbergsgatan och Volrat Thamsgatan.

Avtal behdver aven uppréttas mellan exploattr och dgare till fastigheterna Johanne-
berg 17:7, Johanneberg 17:8 och Johanneberg 17:9 med avseende pa upphavande och
nybildande av servitut som reglerar tillgdnglighet mellan fastigheterna.

Avtal mellan ledningségare och exploat6or

Inom kommunagda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelse-
avtal mellan Goteborg Stad och Géteborg Energi som reglerar Goteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och kommu-
nen/exploatdren for att sékerstalla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsratt.
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Tidplan

Samrad:  2:a kvartalet 2016

Granskning: 4:e kvartalet 2016

Antagande: 1:a kvartalet 2017

Om planen inte Overklagas faststall den fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 4:e kvartalet 2017

Fardigstallande: 2:a kvartalet 2019

Genomfdrandetid

Under genomférandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomforandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar géllande plan. Fastighetségaren éger efter genomféran-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

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

Overvaganden och konsekvenser

Riksintresset for kulturmiljovarden i Ovre Johanneberg ska vagas mot intresset att
bygga fler studentbostader. Placeringen och utformningen av forslaget innebér att den
nya byggnaden inte konkurerar eller efterliknar den gamla befintliga bebyggelsen
vaster om planomradet. Den befintliga bebyggelsen ligger med grona korridorer mel-
lan sig i en tidstypisk struktur. Det foreslagna studentbostadshuset ska forhalla sig till
och vénda sig mot Volrat Thamsgatan och inte till den befintliga bebyggelsen véster
om planomradet. En gron remsa finns ocksa kvar mellan det foreslagna nya huset och
den befintliga bebyggelsen vasterut. H6jdmassigt underordnar sig det foreslagna nya
huset den befintliga bebyggelsen som ocksa ligger hdgre upp pé berget.
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- Utblickar over befint-
Voz® lig bebyggelse i 6stlig
riktning. Byggnader-
na ar synliga fran

y stadsmiljer Gsterut.

Befintlig bebyggelse
som hor till Ovre Jo-
hanneberg och som
har en gatuniva pa
mellan 65 —73 m
oOver stadens nollplan.

N S s 20BN s N el - sussinl

Oversiktskartan ovan visar befintlig bebyggelse som ligger pa bergskammen i ett
hojdlage i gatuplan som &r mellan 8 till 16 meter 6ver hojdlaget pa det planerade stu-
dentbostadshuset. De befintliga byggnaderna som ligger i Ovre Johanneberg och som
ingar i riksintresset for kulturmiljo dominerar fortsatt Gver stadssiluetten i jamforelse
med det nya foreslagna studentbostadshuset. Den nya byggnaden far marginell paver-
kan pa stadsbilden. Pa redovisat fotomontage nedan ser man den begransade paverkan
pa stadsbilden.

o S ._ur!

Fotomontage fran hall dsterifran med nytt foreslaget studenthus
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Vy fran soder i hojd med hotell Panorama

Vyn ovan visar hojdskillnader i gatunivan och hur den befintliga bebyggelsen pa Ovre
Johanneberg ligger uppe pé berget medan det nya studenthuset vander sig mot och
anpassas till Volrat Thamsgatans lagre niva.

150,87

Foreslaget studentbostadshus

Sektion genom nytt foreslaget studentbostadshus och befintlig byggnad pa berget.

Bullerredovisningen visar att bullervardena ligger under radande riktvarden for buller
for studentbostader. En uteplats finns redovisad pa baksidan, vasterut, dar de basta
forutsattningarna finns ur bullerstérningssynpunkt och dar man ocksa klarar buller-
riktvardena for uteplats.
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Behovet av nya studentbostdder ska vagas mot stadsdelens behov av en blandad inte-
grerad stadsdel samt mot den paverkan den nya byggnaden har pa riksintresset for
kulturmiljo vid Ovre Johanneberg. Inom stadsdelen och i omradet runt Ovre Johanne-
berg finns manga studentboenden, bla med anledning av nérheten till Chalmers. Med
tanke pa att vanliga bostader inte ar lampliga pa den aktuella platsen pa grund av par-
keringsfragor och i viss man bullerfragor, har avvagningen gjorts att det ar béattre att
bebygga platsen med studentbostader och fa en tatare och mer effektiv markanvand-
ning, &n att inte bebygga platsen alls. Vidare har avvagningen gjorts att den tillkom-
mande studentbyggnaden inte paverkar kulturmiljon i nagon storre omfattning. Stads-
byggnadsstrukturen i den befintliga bebyggelsen, med de fritt liggande lamellhusen
uppe pa berget, kommer att finnas kvar i sin helhet och paverkas enbart marginellt av
forslaget. Bostaderna pa de 3 - 4 nedersta vaningarna, av 7 vaningar totalt, i det be-
fintliga bostadshuset pa Johanneberg 17:6 kommer att fa férsamrade utblickar osterut
pa grund av den planerade studentbyggnaden. Utblicksbortfallet blir nagot begréansat
jamfort med idag och avstandet mellan byggnaderna &r som narmast drygt 23 meter.
Utsikten &r idag ndgot begransad pa de nedersta tva vaningarna pa grund av vegeta-
tion. Aven de bostader som far minskade utblickar kommer att kunna se forbi det f6-
reslagna studenthuset. Intresset av att skapa nya studentbostader 6vervager de narmast
boendes utblicksbortfall som beskrevs ovan.

Nollalternativet

Nollalternativet innebér att studenthuset inte byggs. Da man inte kan losa, framfor allt
parkeringsfragorna, for andra bostader pa den aktuella platsen, &r detta inte ett alterna-
tiv. Inte heller finns dar plats for skola eller forskola. Topografin ar svar fér det an-
damalet och gator och parkeringsmajligheter finns inte for skolverksamhet. En moj-
lighet kan vara kontor pé den aktuella platsen. Aven da skulle man behéva titta noga
pa parkeringsfragorna. Eftersom kontor inte efterfragas pa samma satt som bostader
eller studentbostéader, ar det inte troligt att ndgon kontorshyggnad skulle byggas inom
overskadlig tid. Det aktuella planomradet skulle troligen ligga orért i manga ar om
inte detaljplanen for studentboende genomfors.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

En social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys, SKA respektive BKA, har
genomforts i planarbetet enligt den mall som Goteborgs stad arbetar efter. Deltagare
fran exploatdéren, SBK, FK, TK och stadsdelen var med i arbetet. En kortfattad sam-
manfattning av resultatet redovisas nedan.

Anteckningarna fran workshopen om sociala konsekvenser och barnkonsekvenser &r
uppdelade i tva matriser. Den forsta matrisen redovisar nulaget utifran planomradet
och den andra redovisar mojliga konsekvenser av forslaget samt forslag for projektet.
Resultatet av barnkonsekvensanalysen ar inarbetad i de bada matriserna.

Nedan redovisas de punkter som sarskilt angavs som betydelsefulla under worksho-
pen samt de fem olika teman som SKA/BKA-arbetet innefattar.
Inventering:

e Berget ar en barriar och endast en trappa leder upp pa berget vid planomradet.
e Svaranvandbar terrang pa berget.
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e Kaulturblandning bland studenter. Monokultur med bara studenter. Mycket
gronska.

e Centrumndra ldge ger god serviceniva.

o Befintlig lekplats vid d&nden pa Meijerbergsgatan. Nara till sociala motesplat-
ser som Né&ckrosdalen, Avenyn, Utlandagatan etc. Befintligt gym vid Volrat
Thamsgatan (SGS) samt pa Rotary (vattentornet). Gemensamt studierum och
biljard i befintligt studenthus pa Volrat Thamsgatan (SGS).

o Nara kollektivtrafik.

Forslaget:

e Gemensam solbalkong pa gavel. Gemensam uteplats, terrass.

e Mojligheter: Stor social potential med gemensam uteplats, terrass.
e Tapper till utblickar fér grannar bakom huset.

e Bade plus och minus med att starka studentomradet.

Forandringsforslag:
e Ljussattning pa baksidan mot berget dkar trevnaden och tryggheten.
e FOrbattra tillgangligheten upp mot berget genom forbéttring av trappan eller
gangbro fran studenthuset.
e Ljussatt entrén samt glasa upp den.
Fragor/aspekter att ta med i den fortsatta processen:
e Hur ska man jobba vidare med belysning av bergsidan. Hur jobba vidare med
entrén. Hur kan man forbattra tillgangligheten till bergssidan?
Aterkoppling fran exploatéren:
e Fragor om boende dialog med narboende. Fragor kring befintlig gangstig upp
mot berget.
Sammanhallen stad

Huvudtemat ar att motverka segregationen, och en nyckelfraga ar att 6verbrygga
fysiska eller mentala barriarer.

Bra: Forbattrat strak, trappor mot berget. Tillfor fler studentbostader i staden.

Daligt: Bara en trappa upp mot berget daligt tillganglighetsanpassad.

Forbattringar: Knyta ihop byggnad med Meijerbergsgatan med gangbro for okad till-
ganglighet.

Samspel

Temat behandlar den fysiska miljons forutsattningar for att skapa tillit och delaktig-
het. Vilka forutsattningar har platsen/omradet att stodja jamstallt och jamlikt sam-
spel?

Bra: Gemensam solbalkong pa gavel. gemensam uteplats, terrass.

Forbattringar: Stor social potential med gemensam uteplats, terrass.
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Vardagsliv

Ett vardagslivsperspektiv innebar att alla gruppers vardagliga rutiner och aktiviteter
blir utgangspunkt for planeringen. Den fysiska strukturen skapar forutsattningar for
ett jamstallt, jamlikt och praktiskt vardagsliv.

Daligt: Tapper till utblickar fér grannar bakom huset.

Forbattringar: Skapa tillganglig gang mot berget fran 6vre vaningar. Hiss till for att
komma upp pa berget eller mojlighet till “trygga rundan™

Identitet

Temat utgar fran tva olika inneborder av identitet. Dels handlar det om manniskorna
och deras identitet, dels om den byggda miljons karaktar och samspelet dar emellan.

Bra: Forslaget kompletterar befintliga lagenhetsstorlekar bra. Bade plus och minus
med att starka studentomradet med mer studentbostader.

Daligt: Hur paverkas bostaderna av nytt kommande hogt hus 6ster om planomradet.
Forbattringar: Kom 6verens med granne om underhall av trappor upp pa berget.

Jobba med belysning och uppglasning av entré. Jobba med takgestaltning och fasad-
gestaltning.

Halsa och sakerhet

Halsobegreppet handlar om att framja jamlik och god livskvalitet samt att skydda
fran olyckor och annan negativ paverkan. For att barn ska kunna och vilja vara fysisk
aktiva utomhus behdver narmiljo vara stimulerande och trafiksaker.

Trafiksakerhet och halsoaspekter/ trygghet och 6ppenhet/ orienterbarhet och 6ver-
blick/miljéer for fysisk aktivitet och sociala sammanhang

Daligt: Kan bli svart med solljus pa uteplats, terrass mot vaster.

Forbattringar: Ljussattning pa baksidan mot berget. Sla ihop lagenheter till 2:or och
3:or mot gavel med balkonger sa att unga barnfamiljer kan bo kvar. Snoréjning pa
avlamningsyta pa kvartersmark.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Ovre Johanneberg &r av riksintresse for kulturmiljovarden. | vardet ingéar bade byggnader
och den parkliknande gronskan mellan husen; samspelet hus och park. Stadsdelen och
aven Volrat Thamsgatan ingar i ”Gdoteborg - Bevaringsprogram for historiskt vérdefull
bebyggelse”, Ovre Johanneberg 7:B. Det foreslagna nya studenthuset paverkar inte
nagot annat riksintresse. Tillkommande bebyggelse pa Volrat Thams-gatans véstra sida
far en utformning som relaterar till VVolrat Thamsgatan och inte till Ovre Johanneberg.
Detta medfor att den foreslagna byggnaden inte beddms stora riksintresset vid dvre Jo-
hanneberg. Inga naturintressen finns inom planomradet. Kontoret bedémer att redovi-
sad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt mest lampliga utifran plan-
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omradets forutsattningar och foreliggande behov. Goteborgs stad har ett stort behov
av att nya studentbostader uppfors och planforslaget tillgodoser en del av behovet.
Ingen annan nu kand anvandning av marken, férutom den befintliga naturmarken, &r
aktuell. Planen beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljpla-
nen ar forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbeddmning

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

Konsekvenserna av planens genomférande ar att 55 nya studentlagenheter byggs. Det
foreslagna studenthuset ar 8 vaningar fran gatan. Byggnaden forhaller sig till och lig-
ger utmed Volrat Thamsgatan. Dagvattnet ska fordréjas vid hardgjorda ytor for att
minska risken for alltfor stora dagvattenmangder vid skyfall. Bebyggelsen innebér
inte 6kade luftfororeningar eller ingrepp i naturvérden.

Kommunen har beddémt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbeddmningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planforslaget medger i dvrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som
anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behover
sérskilt beaktas.

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

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

e Inte anger forutsattningar for kommande verksamheter eller atgarder som kraver
tillstand enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker for manniskors halsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids.

e Inte patagligt paverkar nagra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planen féljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behévs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen har
stdmts av med lansstyrelsen den 18 mars 2016. F6ljderna av planens genomfdrande
ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstélining av
planens miljokonsekvenser.
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Miljomal

For staden som helhet &r en fortatning inom befintliga bostadsomraden i kollektivtra-
fiknara lage positivt. Narheten till sparvagnshallplats samt narheten till bra cykelstrak
skapar alternativ till bilen. En fortatning i kollektivtrafiknéra lagen kan begransa kli-
matpaverkan. Med en tatare stad kan fler invanare fa nara till mataffaren, skolan,
busshallplatsen osv. Malet dr en mer hallbar stadsutveckling i enlighet med oversikts-
planen. Goteborgs Stad har dven som mal att stalla om trafikarbetet i en mer hallbar
riktning, och just en 6kad téthet ses som en av nycklarna for detta. For studentbosta-
der ar det sarkilt viktigt med narhet till kollektivtrafik, da studenter séllan har egen
bil. En fraga som kan behdva belysas vidare vid uppférandet av studenthuset ar moj-
ligheten for studerande barnfamiljer att bo dar. Omradet har behov av en stérre bland-
ning av olika sociala grupper som exempelvis barnfamiljer.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Byggnationen forut-
satts bli giftfri. Boendemiljon i naromradet ar god och kommer att forbli god med
foreslagen byggnation.

Den planerade exploateringen innebéar ingen storre forandring av andel hardgjorda
ytor. En utredning som beror dagvattenhanteringen har tagits fram till gransknings-
skedet och redovisar losningar som sakerstaller att vattenfloden tas omhand sa att
omgivande omraden inte paverkas negativt. Grundvattenkvaliteten ska inte forsamras
av planforslaget.

Naturmiljo

Planen paverkar inte naturmiljon i nagon stérre omfattning. Byggnadens yta &r relativt
begransad och det finns inga kdnda naturvarden pa platsen. Planomradet bestar for
narvarande till storsta delen av svartillganglig bergssluttning.

Kulturmiljo

Ovre Johanneberg &r av riksintresse for kulturmiljovarden. | vardet ingar bade byggnader
och den parkliknande gronskan mellan husen; samspelet hus och park. Stadsdelen och
dven Volrat Thamsgatan ingar i "Goteborg - Bevaringsprogram for historiskt vardefull
bebyggelse”, Ovre Johanneberg 7: B.

Tillkommande bebyggelse pa Volrat Thamsgatans vastra sida far en utformning som rela-
terar till Volrat Thamsgatan och inte till Ovre Johanneberg. Detta medfor att den fore-
slagna byggnaden inte beddms stéra riksintresset vid 6vre Johanneberg. Férslaget har
studerats med fotomontage fran hall, samt med modellbilder och fotomontage fran Volrat
Thamsgatan. Bilderna visar att det foreslagna huset inte konkurrerar med den hdgre bak-
omliggande befintliga bebyggelsen vid Ovre Johanneberg.

Paverkan pa luft

Planen paverkar inte luftkvaliteten namnvart i omradet.

Paverkan pa vatten

Planen paverkar inte vattenkvaliteten negativt.
Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Kommunens investeringsekonomi paverkas inte till f6ljd av planen.
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Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi samt investeringsekonomi paverkas inte
till foljd av planen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmarken och far utgifter for
bygglov, lantmateriforrattning, anslutningsavgifter for el-, tele- och va-ledningar mm.

Overrensstammelse med oversiktsplanen

Planforslaget &r i Gverensstammelse med OP.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Maria Lejon
Planchef Projektledare
For Fastighetskontoret

Magnus Uhrberg Magnus Bergstrom
t.f. Enhetschef Exploateringsingenjor

Géteborgs Stad, Planhandling 33(33)



	Detaljplan för studentbostäder vid Volrat Thamsgatan inom stadsdelen Johanneberg i Göteborg, en del av BoStad2021
	Standardförfarande
	/
	Dnr 0424/13 Granskningshandling 9 nov 2016
	Planprocessen
	Information
	Detaljplan för studentbostäder vid Volrat Thamsgatan inom stadsdelen Johanneberg i Göteborg, en del av BoStad2021


	Planbeskrivning
	Detaljplanen omfattar följande handlingar:
	Innehåll
	Sammanfattning
	Planens syfte och förutsättningar
	Planens innebörd och genomförande
	Överväganden och konsekvenser
	Avvikelser från översiktsplanen

	Planens syfte och förutsättningar
	Syfte
	Läge, areal och markägoförhållanden
	Planförhållanden
	Mark, vegetation och fauna
	Fornlämningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
	Sociala aspekter
	Trafik och parkering, tillgänglighet och service
	Teknik
	Störningar

	Detaljplanens innebörd och genomförande
	Bebyggelse
	Bevarande, rivning

	Trafik och Planering
	Förändring av trafikflöde
	Gator/GC-väg
	Parkering
	Cykelparkering

	Tillgänglighet och service
	Friytor
	Naturmiljö,

	Sociala aspekter
	Teknisk försörjning
	Dagvatten
	Skyfall
	Föroreningar
	Vatten och avlopp
	Värme
	El och tele
	Övriga ledningar
	Avfall

	Övriga åtgärder
	Geotekniska åtgärder
	Förberedelse för sprängning
	Markmiljö
	Arkeologi
	Buller
	Luft
	Kompensationsåtgärd

	Fastighetsindelning
	Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
	Anläggningar inom allmän plats
	Anläggningar inom kvartersmark

	Fastighetsrättsliga frågor
	Fastighetsbildning
	Servitut
	Ledningsrätt
	Ansökan om lantmäteriförrättning
	Fastighetsrättsliga konsekvenser

	Avtal
	Avtal mellan kommun och exploatör
	Avtal mellan exploatör och övriga fastighetsägare
	Avtal mellan ledningsägare och exploatör

	Tidplan
	Genomförandetid
	Planens genomförandetid


	Överväganden och konsekvenser
	Nollalternativet
	Sociala konsekvenser och barnperspektiv
	Inventering:
	Förslaget:
	Förändringsförslag:
	Frågor/aspekter att ta med i den fortsatta processen:
	Återkoppling från exploatören:
	Sammanhållen stad
	Samspel
	Vardagsliv
	Identitet
	Hälsa och säkerhet

	Miljökonsekvenser
	Hushållning med mark- och vattenområden m.m.
	MKB/Behovsbedömning
	Miljömål
	Naturmiljö
	Kulturmiljö
	Påverkan på luft
	Påverkan på vatten

	Ekonomiska konsekvenser av detaljplan
	Kommunens investeringsekonomi
	Kommunens drifts- och förvaltningsekonomi
	Ekonomiska konsekvenser för exploatören


	Överrensstämmelse med översiktsplanen


