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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattnmgar

-..

Syftet med planarbetet 4r att mojliggora for ca 55 studentbostader En viktig utgangs-
punkt dr att titta pa hur ny byggnad relaterar till befintlig bebyggelse utmed Volrat
Thamsgatan och att kulturmiljévérden i befintlig bebyggelse i 6vre Johanneberg inte
paverkas negativt.

Agaren till fastigheten Johanneberg 17:6, Fredriksson Forvaltnings AB, har ldnge haft
intresse av att bygga ett bostadshus mot Volrat Thamsgatan. Stadsbyggnadskontoret
har inte bedémt detta som mgjligt p& grund av bullersituation, den da foreslagna be-
byggelsens skala och trafiksituationen pd Volrat Thamsgatan. Ordinéra bostider alst-
rar trafik och behov av parkering som ska tillgodoses p den egna fastigheten, vilket
inte varit méjligt.

Plan- och bygglagen mojliggdr nu att man kan precisera bostadsanvindningen och i
detaljplaner ange studentbostidder som inte stiller samma krav pa parkering och bul-
lerkrav som vanliga bostéder.

Fastigheten Johanneberg 17:6 &r beldgen i 6vre Johannebergs sydostra del, Meijer-
bergsgatan och dr bebyggda med flerbostadshus i sju vaningar fran 1943 och ingér i
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ovre Johannebergs typiska funktionalistiska byggnadsmonster. Tomten sluttar brant
mot dster och har grians mot Volrat Thamsgatan. Ostersluttningen &r bevuxen med
stora trid och den bildar en viktig grins for Ovre Johanneberg at detta hall.

Gillande detaljplan for Ovre Johanneberg ar FII akt 2109, upprittad av Uno Ahrén
och lagakraftvunnen1935. Denna visar att §stersluttningen &r mark som inte far be-
byggas. Detta for att understryka att bebyggelsen i 6vre Johanneberg ska ha en tydlig
gron grians mot ster och som kontrast till Gibraltargatan dar husen stér vid gatan.

Ovre Johanneberg #r av riksintresse for kulturmiljovérden. I virdet ingér bade bygg-
nader och den parkliknande grénskan mellan husen; samspelet hus och park. Stadsde-
len och dven Volrat Thamsgatan ingdr i ”Goteborg - Bevaringsprogram for historiskt
virdefull bebyggelse”, Ovre Johanneberg 7: B.

Detaljplanen ingir i BoStad2021 som innebir att kommunen och néringslivet till-
sammans skall ha planlagt och firdigstillt 7000 nya bostider, utéver normalproduk-
tionen, senast under Goteborgs 400-ars jubileum 2021.

Planens innebérd och genomférande

4 nya parkeringar
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Detaljplanen innebir en ny byggritt for att uppfora ett flerbostadshus for studentbo-
stider pa 8 véningar, sett frdn Volrat Thamsgatan. Angéringen till bostadshuset fore-
slas bli frén Volrat Thamsgatan. Dér skall finnas plats for flyttbil och handikapplats
for bil. Ndrmast gatan 4r marken prickad for att ge plats for angoringsyta. Eftersom
marken #r starkt kuperad kommer springningsarbete i berget att behovas for att fa
plats med byggnaden. Bakom huset, sett fran Volrat Thamsgatan, stiger berget uppat
och dir skall méjlighet for gdngstig och uteplatser finnas. Marken dr dér reglerad med
kryssmark som tillater komplementbyggnader, skdrmtak och uteplatser. Overst i den
vistra delen av planomradet finns det befintliga bostadshuset samt en parkering med

X

Situationskarta over forslaget
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angdring frdn Meijerbergsgatan. Dir finns byggritten kvar for bostadsdndamal samt
den befintliga parkeringsytan som foreslas bli utékad med négra platser varav ett par
dr avsedda for de nya studentbostidderna.

Ansvaret for genomfrandet av detaljplanen vilar helt p4 exploatoren. Kommunen
dger ingen mark i planomradet och har inga §vriga intressen i genomftrandet av pla-
nen.

Overvdganden och konsekvenser
Avvdgningar mellan olika intressen och planens overgripande konsekvenser.

Riksintresset for kulturmiljovarden i Ovre Johanneberg ska vigas mot intresset att
bygga fler studentbostider. Placeringen och utformningen av forslaget innebér att den
nya byggnaden inte konkurrerar med eller efterliknar den gamla befintliga bebyggel-
sen véster om planomradet. Den befintliga bebyggelsen ligger med grona korridorer
mellan sig i en tidstypisk struktur. Den féreslagna byggnaden ska forhélla sig till och
vénda sig mot Volrat Thamsgatan och inte till den befintliga bebyggelsen vister om
planomradet. En gron remsa finns ocksa kvar mellan det féreslagna nya huset och den
befintliga bebyggelsen visterut. Hojdmaissigt underordnar sig det foreslagna nya huset
den befintliga bebyggelsen som ocksa ligger hdgre upp pé berget.

Bullerredovisningen visar att bullervirdena ligger under radande riktvérden {or buller
for mindre bostédder. En uteplats finns redovisad pé baksidan, vésterut, dér de bésta
forutsittningarna finns ur bullerstérningssynpunkt och dér man ocksé klarar buller-
riktvérdena for uteplats.

Avvikelser fran 6versiktsplanen

Planforslaget 4r i 6verensstimmelse med OP.

Goteborgs Stad, Planhandling 7(32)
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med planarbetet &r att mojliggora for ca 55 studentlédgenheter. En viktig ut-
gangspunkt i planarbetet har varit att titta pa hur ny byggnad relaterar till befintlig
bebyggelse utmed Volrat Thamsgatan och att kulturmiljévéarden i befintlig bebyggelse
i 6vre Johanneberg inte paverkas negativt. Detaljplanen ingér i BoStad2021 vilket inne-
bér att kommunen och néringslivet tillsammans skall ha planlagt och firdigstéllt 7000 nya
bostéder, utéver normalproduktionen, senast under Géteborgs 400-ars jubileum 2021.
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Fastigheten Johanneberg 17:6 dr belégen i 6vre Johannebergs sydostra del vid Mei-
jerbergsgatan, drygt 2 km fran Goteborgs centrum och dr bebyggd med flerbostadshus
i 7 vaningar fran 1943 och ingar i 6vre Johannebergs typiska funktionalistiska bygg-
nadsmonster. Tomten sluttar brant mot dster och har gréins mot Volrat Thamsgatan.
Ostersluttningen ir bevuxen med stora trid och den bildar en viktig gréns for Ovre

Johanneberg at detta hall.

Volrat Thamsgatan &r en smal gata delvis med kantstensparkering for bil. Angdrings-
plats for bilar finns vid entréer.
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Grundkarta med plangrdns

Planomradet omfattar cirka 1300 m* och #4gs av Fredrikssons Forvaltnings AB. Fas-
tighetsédgare och rittighetshavare framgar av fastighetsférteckningen.

Planférhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger bostiider som pagiende anvéndning av
marken. I karta 3 finns dven riksintresset for kulturmiljovarden i 6vre Johanneberg
angivet, dir planomréadet dr berort. [ virdet ingar bade byggnader och den parkliknan-
de gronskan mellan husen; samspelet hus och park. Stadsdelen och dven Volrat
Thamsgatan ingar i ”Goteborg Bevaringsprogram for historiskt vardefull bebyggel-
se”, Ovre Johanneberg 7:B.

Gillande detaljplan f5r Ovre Johanneberg ér FII ac 2109, upprittad av Uno Ahrén och
lagakraftvunnen1935. Planens genomforandetid har gétt ut. Den visar att dsterslutt-
ningen dr prickad mark som inte far bebyggas. Detta for att understryka att bebyggel-
sen i 6vre Johanneberg ska ha en tydlig grén grians mot §ster och som kontrast till
Gibraltargatan dér husen star vid gatan. Géllande tomtindelning, 1480K-I11-2808,
upphévs for fastigheten i samband med antagandet av den nya detaljplanen som mdgj-
liggdr ny fastighetsindelning.

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

Sparvigstunneln Korsvigen/Chalmers, dr beldgen ca 30-60 m norr om fastigheten
Johanneberg 17:6 pa ett djup av 30-35 m. En berganléggning for VA-éndamal finns i
omradet. Byggherren ansvarar for att kontakta anldggningsédgaren innan vibrations-
alstrande arbeten ska utf6ras sa att skador ej uppkommer pa anldggningen eller i dess
installationer.
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Mark, vegetation och fauna
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Flygfoto med tridbevuxen bergslint samt ungefirlig markering av fastigheten Johanneberg 17:6

Planomradet innefattar kuperad terrdng som sluttar kraftigt mot dster med inslag av
berg i dagen. I omradet finns gamla trdd med inblandning av yngre trdd samt enstaka
kvarstaende och liggande ddda trid. Den tridbeviixta sluttningen bildar en viktig
grans for Ovre Johanneberg at detta hall. Inga kiinda hotade djur- eller vixtarter finns
inom planomradet.

Marken #r fastmark med berggrund. En bergteknisk utredning &r gjord som visar hur
bergets kvalitet dr och hur man bor springa ur berget vid byggnation. Det &r normal-
riskniv4 for radonhalt.

Radon Oversiktlig stabilitet

Stabiltetszon | Forutsatiningar finns for nftiakkred
Les sillomrada med marklutiing >1 10

Stabifetszon 2 Forulsatiningar saknas for inilalskred

sehundarskred kan uppkomma
Les silomrade med markitaing <1 10

- Slabidetszon 3 Fasimark

4
- _A
Radonkartan visar normalriskniva. Oversiktlig stabilitetskarta visar fastmark.
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Fornldmningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Planomréadet bertr inga kédnda fornldmningar.

Stadsdelen och dven Volrat Thamsgatan ingér i ”Géteborg Bevaringsprogram for hi-
storiskt virdefull bebyggelse”, Ovre Johanneberg 7:B.

Kulturmiljé Riksintresse

Karta med Kulturmiljo riksintresse runt planomradet.

Sociala aspekter

Inom planomradet finns mindre god tillgénglighet till friytor enligt G6teborgs stads
sociotopkarta. Norr och séder om planomrédet ligger ett grénomrade som forvaltas av
Park- och Naturf6rvaltningen. Gronomréadet norrut nés via Volrat Thamsgatan och
omradet sdder om nés dven det fran Volrat Thamsgatan men dven fran Metjerbergsga-
tan. Lings Volrat Thamsgatan finns det frimst studentbostéder som forvaltas av SGS.
Oster om planomradet finns hyreshus lings Meijerbergsgatan som forvaltas av olika
privata fastighetsbolag. SGS har en lokal for studenter i ett av husen vid Volrat
Thamsgatan. Inga allmédnna métesplatser finns i ndromradet.

'- ‘V‘a“%“

Urklipp fran Sociotopkartan

Trafik och parkering, tillganglighet och service

Omradet nis med bil frin Eklandagatan och Trollspisgatan, cykelvég finns inte lings
Volrat Thamsgatan. Ddremot finns en trottoar pa den Ostra sidan. Parkering finns mitt
emot planomradet pa den 6stra sidan om vigen. Aven kantstensparkering finns. De
befintliga parkeringarna 4r dock inte avsedda for de foreslagna nya studentbostéderna.

Goteborgs Stad, Planhandling 11(32)
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3

Nirmaste kollektivttrafikhéllplats &r beldgen p& Eklandagatan ungefir 340 m gangvig
frén planomrédet. Det finns dven en kollektivtrafikhéllplats vid Viktor Rydbergsgatan
omkring 440 m gangvig visterut. Tillgdngligheten anses godtagbar.

Vister om planomrédet, vid Olof Rudebecksgatan ligger Johannebergsskolan som ér
en grundskola och ca 300 m Osterut ligger grundskolan Fenestra centrum. Det finns
inga allménna lekplatser i ndromrédet.

Vid Gyllenkroksgatan ligger en mataffidr omkring 550 m géngvég dster om Volrat
Thamsgatan. Det dr omkring 500 m fagelvégen till Chalmers och Chalmers bibliotek
véster om planomradet.

Volrat Thamsgatan &r en atervdndsgata och man kan gé vidare norrut till fots genom
gronomradet via Bernhard Karlgrens vig. Ostsluttningen innebr att det 4r svarare att

A
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Oversiktlig bild over del av Johannber.
Teknik

Planomradet bestér framst av berg och bedoms ha begrinsade méjligheter till infiltra-
tion varfor dagvattnet rinner ytligt. Befintliga dagvatten, spillvatten och dricksvatten-
serviser finns utmed Meijerbergsgatan, vid befintlig byggnad. I Meijerbergsgatan
ligger dven en kombinerad avloppsledning som avleder dag- och spillvatten i sydost-
lig riktning. Vistra 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 dr anslutna till kombinerade led-
ningar i Meijerbergsgatan.

Goteborgs Stad, Planhandling 12 (32)
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[ Volrat Thamsgatan ligger en kombinerad avloppsledning som avleder spill- och
dagvatten 1 sydlig riktning. Bada avloppsledningarna avleder sedan spill- och dagvat-
ten till Gryaabs avloppsreningsverk. Goda mdjligheter finns for anslutning till det
allménna VA-ledningsnitet.

Det finns inga kinda problem med dversvimningar inom planomradet. Skyfallsvatten
kommer att, vid befintliga férhéllanden, rinna i 6stlig riktning mot Volrat Thamsga-
tan, vidare mot Eklandagatan och dérefter i nordlig riktning. Oster om Volrat Thams-
gatan, utanfdr planomradet, finns en lagpunkt dér skyfallsvatten ansamlas upp till ett
maximalt vattendjup pa 1 m.

Stamledning for fjérrvérme finns framdraget i Eklandagatan.

Nérmaste transformatorstation dr beldgen sdder om Fribergsgatan 10.

Stérningar

En bullerredovisning har upprittats enligt 4 kap 33a§. Den innehéller en redovisning
av berdknade virden for omgivningsbuller. Bullersituationen vid planomradet innebér
att det ekvivalenta och maximala bullervirdet understiger riktvérdena for studentbo-
stdder som &dr pa 60dBA ekvivalent buller vid fasad samt 50 dBA vid uteplats respek-
tive 70 dBA maxbuller vid uteplats.

Luftmiljén inom planomrédet understiger grinsvirdena for luftkvalitetsnormen for
boendemiljser.

Detaljplanens innebérd och genomférande

Detaljplanen medger uppforande av ett nytt flerbostadshus for studentboende. Hogsta
nockhdjd dr + 83,7 m 6ver stadens nollplan. Det innebar méjlighet att bygga 8 va-
ningar. I entrévaning mot Volrat Thamsgatan mojliggdrs att ha centrumédndamal och
dér finns krav pa en vaningshojd pa 3,6 m. Byggritten for studenthuset dr pa den ned-
re delen mot Volrat Thamsgatan och upp mot berget &r marken korsmarkerad, dar
endast kompletterande byggnader far uppforas samt uteplatser. En remsa i slutningen
dr dven prickad d& ingen bebyggelse far uppforas. Tillkommande byggnad rymmer ca
55 bostéder i illustrerat forslag. Planen innefattar d&ven del av det befintliga bostads-
huset véster om det foreslagna studenthuset. Den kommande detaljplanen kommer da
att sldcka ut den gillande detaljplanen i den delen. Inga &ndringar i befintliga byggrit-
ter foreslés dock i den delen av planen. Méjlighet finns ocksa att utdka den befintliga
parkeringsytan med 6 parkeringsplatser alldeles dster om befintligt flerbostadshus
inom planomréadet. Balkonger far uppféras pa fasaderna med ett djup pad max 1.4 m.
Vidare far bostadskompletterande byggnader, max 25 m% samt uteplatser/altaner upp-
foras véster om studenthuset p& korsmarkerad mark.

Kvartersmarken dr privatidgd och fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad. Ingen all-
min plats ingar i planomradet. Ett exploateringsavtal kommer att tecknas med fastig-
hetségaren som reglerar utbyggnad inom kvartersmark.
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r Ciean 4
parkenng/ Boitom

JUHANNEBERB}& ....... \ '_

2171

-

- 212

Bebyggelse

B 4
/ \ o

Sztuanon.spt’an

Goteborgs Stad, Planhandling 14 (32)



219

[lustrerat forslag innebér en flerbostadsbyggnad pé 8 vaningar med entré, f6rrad,
cykelparkering och soprum i gatuniva. I vaningen 6ver gatuniva finns bostéder 4t os-
ter, mot gatan, och forrad inat bergssidan. Tva plan 6ver gatuniva &r ett fullt vanings-
plan med studentbostéider. Det innehéller dven en utgang &t véster, bergssidan, till en
gemensam terrass och uteplats. Darifran kan man dven ga via en trappa upp till Mei-
jerbergsgatan och parkeringsplatser som hor till huset. En befintlig trappa och géng-
vég gér upp genom planomradet och kommer att flyttas ndgot samt renoveras for att
ge fortsatt mojlighet att komma upp till Meijerbergsgatan via planomréadet. Vegeta-
tionen kommer att ansas men ska delvis vara kvar for att behalla temat med en gron
rid4 intill de befintliga husen vid Ovre Johanneberg.

Fasadkul6ren ska vara ljus och illustrationen har en graddigt ljus kuldr med puts pa
gavlarna och skivmaterial pa langsidor. Balkongerna ger fasaderna ett livligare ut-
tryck och ska inte sticka ut mer 4n 1,4 m fran fasaden. Ytan framfor entrén &r ténkt att
ge mojlighet till angéring och avlastning av exempelvis sldpkérra eller liten lastbil.

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

Bevarande, rivning

Vid planens genomf6rande kommer befintlig flerbostadsbyggnad i den véstra delen
av planomradet att ligga kvar och behalla den byggritt som finns i gillande plan.

Inga skyddsbestdmmelser eller varsamhetsbestimmelser finns i gédllande plan och i
foreslagen ny plan finns inga skyddsbestimmelser foreslagna.

Trafik och Planering

Med bil nar man Volrat Thamsgatan via Eklandagatan som &r en relativt hogt trafik-
belastad gata med ca 10 400 fordon/dygn (2014) alternativt via Olof Rudbecksgatan/

Trollspisgatan.

Volrat Thamsgatan 4r en smal gata med ensidig gdngbana 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.

Fordndring av trafikflode

Tillkomsten av studentbostéder berdknas inte féréndra trafikflodet ndmnvért utmed
Volrat Thamsgatan och vildigt 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-vig

Med cykel nér man planomradet via cykelstraket ldngs Eklandagatan alternativt via
Olof Rudbecksgatan/ Trollspisgatan. Till fots kan man, i Volrat Thamsgatans forléang-
ning, nd en gangbana som leder mot omréadet kring G6teborgs Universitet.

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

Den befintliga trappan séder om planomradet &r i behov av upprustning for att méj-
liggora en passage for fotgéngare upp till Meijerbergsgatan och vidare till hallplats.
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Parkering

Angoring till fastigheten vid avldamning och hdmtning gérs utmed gatan vid en last-
zon. [ anslutning till entrén finns en parkeringsplats for personer med nedsatt rorelse-
forméga. Parkering for boende till den nya fastigheten finns pa ovansidan av fastig-
heten med angéring via Olof Rudbecksgatan/ Meijerbergsgatan.

Enligt Goteborgs stads parkeringspolicy skall parkering tillgodoses pa tomtmark. For
att uppfylla parkeringstalen for smalédgenheter enligt G6teborgs Stad parkeringspolicy
skall det finnas 14 st p-platser inom fastighetsgrins. P4 grund av topografin och plats-
brist 19ser inte fastighetséigaren p-behovet inom tomtgrins. P4 ovansidan av fastighe-
ten, vid grannfastighet som angérs fran Olof Rudbecksgata, kommer ett par parker-
ingsplatser genom servitutsavtal vara tillgingliga f6r den nya fastigheten.

Uppskattningsvis har studentbostédder ett genomsnittligt bilanvindande av 4 %. Detta
skulle ge ett parkeringsbehov av 2 p-platser for de tillkommande 55 studentbostiider-
na.

Boende p4 den nya adressen kommer inte ingd i boendeparkeringssystemet och par-
keringsansprak kan inte stillas pa gatumark.

Cykelparkering

Enligt parkeringstalen f6r cykel skall det finnas 60 cykelparkeringar i forrad under tak
och 24 st i anslutning till entrén. Dessa antal tillgodoses vil i forslaget med 80 platser
i forrad, 18 st under tak vid entré samt ytterligare 9 st i anslutning till fastighetens
norra sida.

Tillgénglighet och service

Byggnadernas tillgédnglighet sikerstills genom att tillfarten till entrén ligger i niva
med Volrat Thamsgatan.

Friytor

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

Naturmiljo,

Naturmiljé tas i ansprak pa ytan dir det planerade studenthuset foreslas. Ovrig natur-
miljo runt byggnaden sparas. Inga hoga naturvirden bedoms finnas i omradet.

Sociala aspekter

Det foreslagna studenthuset innebér att befintlig gaingvig mellan Volrat Thamsgatan
och Meijerbergsgatan behalls och delvis restaureras upp. Byggnaden blir ddrmed inte
ndgon fysisk barridr. Studentbostéderna i sig paverkar inte frigan om segregation pa
ndgot ndmnvirt sétt. Inte heller paverkas funktionsblandning i ndgon riktning. Det
finns inte utrymme i planférslaget f6r andra verksamheter 4n studentbostider. Gatu-
rummet forstdrks av en tillkommande byggnad och trygghetskénslan kan 6ka med en
ny entré mot gatan.
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Teknisk forsdrjning

Dagvatten

En dagvattenutredning {6r det aktuella omradet, Rambéll dat 2016-09-22 med detalje-
rade tekniska beskrivningar, har tillforts planutredningen dér &ven uppstréms och
nedstroms forhallanden klargors. Av denna framgér de f6réndringar i dagvattenfléden
som planen skapar samt status for aktuella recipienter. Ytavrinning fran berget bakom
foreslagen bebyggelse har beaktats i dagvattenutredningen. Den totala fordréjnings-
volymen som krévs f5r omradet berdknas till 13 m>.

Goteborgs stad stéller krav pa fordréjning av minst 10 mm/m? hardgjord yta inom
kvartersmark. Dagvatten fran nya planerade parkeringsytor fordrdjs i ett makadamdi-
ke. Diket foreslas ha ett djup pa ca 1 m och fér dé ett ytbehov pa ca 19 m?. Vid det
planerade nya bostadshuset foreslas dagvatten férdréjas 1 rénnor, delvis tickta med
tackplat. Rdnnorna foreslas ha ett djup pa 0,6 m och en bredd pa ca 0,4 m och far d&
ett totalt ytbehov pa ca 10,5 m” Dagvatten fran halva taket pa planerat bostadshus
avleds mot ett makadamdike som placeras intill Volrat Thamsgatan. Det djup som
kan utnyttjas for rening och fordréjning dr endast 0,5 m, vilket ger ett totalt ytbehov
pé ca 8,4 m? for den foreslagna 16sningen.

Fordrojning av dagvatten minskar risken for 6versvdmningar och forbattrar kvaliteten
pa dagvattnet, vilket i sin tur minskar belastningen pa miljén. Materialval for utvéndi-
ga ytor skall viljas med omsorg om miljén. Till exempel skall oskyddade ytor av
koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i dagvattnet.

Dagvattenanslutning till allmént ledningsnét och anslutning till kommunala kombine-
rade ledningar sker i Volrat Thamsgatan. Ingen anmélan av dagvattenhantering till
Milj6f6rvaltningen behdver géras. Molndalsan omfattas av ett avvattningsforetag. Da
inget dagvatten avleds till Molndalsadn mer &n vid briddning pa avloppsnétet, bedoms
inte markavvattningsforetaget paverkas av exploateringen.

Skyfall

Vid skyfall foreslas att vattnet i nybyggnadsdelen leds bort p4 samma sétt som 1 det
befintliga omradet. Den planerade géngvigen mellan parkeringen i véster och bo-
stadshuset i Oster dr tdnkt att anviindas som skyfallsvdg genom att sénkas ned 0,1-0,2
m. Skyfallet rinner sedan sdder om den nya studentbostaden och ut p& Volrat Thams-
gatan och vidare ner p& Eklandagatan, vilket 4r samma situation som dagslédget.

Det enda omradet som potentiellt kan 6versvimmas dr den vistra viiggen pa nya
byggnaden. Detta kan avhjilpas genom att marken nérmast huset sluttas ut frén vég-
gen vilket skapar en vig for vattnet att komma runt huset.

Fdéroreningar

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

Reningsatgirder foreslas i form av ett makadamstrak vid parkeringen och ett
makadamstrak 1dngs ena sidan av det planerade studentbostadshuset. Efter exploate-
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ring uppfyller utsldppshalterna de riktvirden som krivs enligt Goteborgs stad med
undantag av SS, PCB och TBT. Riktvirdena &r avsedda att anvindas nir dagvatten
gér till recipienter sdsom sj6ar, vattendrag och hav. I detta fall avleds dagvatten via
kombinerade ledningar till Ryaverket.

I hindelse av storre regn sker breddning till MoIndalsén som riskerar att nds av dag-
vatten med forhojda halter av SS, PCB och TBT. An lider i forsta hand av 6vergsd-
ning och syrefattiga férhallanden samt miljogifter och fordndrade habitat genom fy-
sisk paverkan. Betréffande miljogifter &r &n i forsta hand kénslig for kvicksilver,
kvicksilverféroreningar och bromerad difenyleter (PBDE). Den kemiska statusen av-
seende TBT beddms vara god. Inga ytterligare reningsatgérder foreslas eftersom
méngden dagvatten som bridddas till MéIndalsan kan antas vara relativt liten.

Molndalsén har ett relativt hogt ekologiskt virde, ett hdgt rekreationsvarde samt en
relativt 1ag féroreningsbelastning enligt Géteborgs dagvattenplan. Matrisen 6ver be-
handlingsbehov enligt atgéirdsplan anger enklare behandling. I dagslédget har MéIndal-
san en mattlig ekologisk status. Malet &r satt att god ekologisk status ska uppnas till ar
2021. MéIndalsén har god kemisk ytvattenstatus med undantag att det finns for hoga
halter av kvicksilver och PBDE i vattendraget.

Vatten och aviopp

Planomrédet ligger inom Guldhedens hogvattenzon. Dricksvattenanslutning kan ske
till allmént ledningsnét i Volrat Thamsgatan. Kapaciteten pa allmént ledningsnét for
dricksvatten medger uttag av brandvatten, 4ven till sprinklers, motsvarande omrédes-
typ A:2. I de fall hogre tryck Onskas fér detta ordnas och bekostas av fastighetségaren.

Det allménna ledningsnétet 4r kombinerat vilket kan innebéra risk f6r uppddmning i
ledningsnétet i samband med héftig nederbérd. Dag-, drén-, och spillvatteninstallation
inom kvartersmark skall utformas med hénsyn till uppddmningsnivén i avloppsnétet.

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

Inf6r byggnation ska berord fastighetséigare/exploatdr kontakta Kretslopp och Vatten
{or information om de tekniska forutséttningarna avseende VA-anslutningen. Om
markarbeten planeras ndrmare dn 10 m fran VA-anlidggning ska Kretslopp och vatten
fa mojlighet att granska arbetet.

Virme

Uppvérmning kan ske med fjdrrvirme som finns utbyggt i ndromradet.

El och tele

Bestillning av utsidttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nét AB i god tid innan arbetena ska paborjas. Vid utférande av arbeten i nér-
heten av Goteborg Energi Nit AB:s anldggningar ska bestimmelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Ledningar gar i Volrat Thamsgatan respektive i Meijerbergsgatan.
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Ovriga ledningar

Inga ledningsstrak bedoms beroras av uppforandet av nytt studenthus.

Avfall

Avfallshanteringen planeras att ske genom ett soprum i gatuplan mot Volrat Thams-
gatan. Sopbilar kan stanna pd gatan utanfor vid sophdmtning och Volrat Thamsgatan
har vindmdjligheter och genomfartsméjligheter for sopbilar i dagsldget. Inga vindro-
relser bedoms behovas for sopbilar som redan idag kor och hdmtar 1ings med Volrat
Thamsgatan.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En bergteknisk utredning har genomforts, Bergteknisk utredning Johanneberg 17:6,
Norconsult dat 2015-11-25. Dér beskrivs de bergtekniska forutséttningarna enligt
nedanstdende sammanfattning.

Den vistra delen av fastigheten, i anslutning till Meijerbergsgatan, &r bebyggd med
ldgenheter och markytans niva ligger pa ungefir +71 till +72 (RH 2000). Ostra delen
av fastigheten utgors av tradbevuxen naturmark som sluttar brant ner mot Volrat
Thamsgatan ldngst i ster, beldgen pa mellan +56,9 och +57.5. Naturliga bergslénter,
lokalt med tunt jordticke, dominerar helt den §stra delen av omradet som ska bebyg-
gas. Berggrunden i och i direkt anslutning till fastigheten utgérs av gnejsig metamafit
med mindre forekomster av gnejsiga granitoider och pegmatit.

All berggrund i det aktuella omradet har en radiumhalt som motsvarar ldgradonmark.
Avgéende radon bedoms didrmed inte utgdra nadgot problem vid anvindandet av
schaktmassor for grundldggning.

Rekommendationer:

e [ nuldget bedoms det inte foreligga nagon risk for bergras eller blockutfall i el-
ler 1 anslutning till fastigheten Johanneberg 17:6.

e Utskjutande horn i schaktviggar bor undvikas eftersom de bade tenderar att
bli instabila och &r mer kostsamma att springa. Orienteringen pa befintliga
strukturer i berget bor foljas.

e Dir det dr mojligt bér schaktvidggarna hogst luta 5:1 (81°). Med lutning 3:1
(72°) &r risken néra nog obefintlig.

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

e [ de fall bakéatbrytning inte kan tillatas, dvs. ddr konturen ligger i omedelbar
anslutning till fastighetsgransen bor forforstarkning utforas innan spriangning.

e Bedomning av forstdrkningsbehov bor goras innan och efter utlastning av for-
stapallen.

Byggherren ansvarar for att arbetet utfors enligt rekommendationerna i den bergtek-

niska utredningen. Forsiktighet skall iakttas vid springning och hinsyn tas till befint-
lig berganldggning. Samrad bér ske med Trafikkontoret under byggfasen.
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En detaljstudie har tagits fram av HI GEODESITEKNIK dat 2016-09-28 Rekommen-
dationer vid berguttag for att bibehdlla stabilitet och minimera inverkan pa angrdn-
sande fastigheter.

Férberedelse fér sprangning

Innan detaljplanen antas skall avtal ingés mellan Johanneberg 17:6 och 17:4 samt
17:7 som reglerar framtida springningsarbeten i anslutning till respektive fastighets-
grinser och eventuella behov av forstarkningsatgirder samt iordningstéllandet och
framtida underhall av befintlig gdngvig mellan Meijerbergsgatan och Volrat Thams
gatan. Allt i enlighet med den avsiktsforklaring som ingétts mellan ber6rda fastighets-
dgare.

Innan byggstart méste byggherren kontakta dgaren av berganldggningar i omradet for
att séikerstélla att stabiliteten inte paverkas av vibrationsalstrande arbeten.

Markmiljo

Omréadet berdrs inte av markfororeningar.

Arkeologi

Inga kéinda arkeologiska fornldmningar finns inom planomradet.

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

Bullernivéerna kring det féreslagna studenthuset ligger under de riktvirden som finns
1 den nuvarande bullerforordningen, max 60 dBA ekvivalent buller f6r ldgenheter som
ar under 35 m”. Uteplatsen &r foreslagen i markniva pa den véstra sidan dér det ocksa

dr den minst bullerstdrda ytan, ca 47 dBA ekvivalent buller.

Bullervyer som visar berdknade bullerviirden for ekvivalentbuller vid studenthusets
sidor.
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Luft

Luftmiljokvaliteten i planomradet bedoms vara acceptabel och &r under de riktvirden
som finns i miljékvalitetsnormen for luftkvalitet i boendemiljo.

Kompensationsatgard

Inga kompensationséatgirder bedéms vara nddvindiga med anledning av genomforan-
det av denna detaljplan.

Fastighetsindelning
Fastighetsindelning, servitut mm framgér av fastighetsforteckningen.

Fastighetsindelningsbestimmelse faststilld som tomtindelning ska upphdra att gilla
inom planomradet for:

e 1480K-III-2808 for 17-Hémplingen i Johanneberg.
Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Ingen allmén platsmark ingér i planomrédet. I anslutning till planomrédet finns all-
min plats som forvaltas av trafikkontoret.

Anldggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av anléiggningar inom kvartersmark.
Fastighetsrittsliga 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 upphévas.

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

Ansékan om lantmateriférrattning

Exploattren ansvarar for att ansdka om och bekosta lantmiterif6rrétining avseende
fastighetsbildning. Ovriga atgirder regleras i exploateringsavtalet.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighet Erhiller mark Avstar mark Markanvindning
Johanneberg 17:6 - Ca 700 kvm Kvartersmark
Ny fastighet Ca 700 kvm - Kvartersmark

Goteborgs Stad, Planhandling 23 (32)



478

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

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

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer f6r exploaterings-
avtal tecknas mellan kommunen och exploatdren angéende genomftrandet av planen.
Exploateringsavtalet medfor bland annat att planens genomférande sékerstills avse-
ende utbyggnad av kvartersmark.

Avtal mellan exploatdr och évriga fastighetsdgare

I enlighet med avsiktsforklaring mellan parterna ska avtal uppréttas mellan exploatdr
och dgare till fastigheterna Johanneberg 17:4 och Johanneberg 17:7. Avtalet ska re-
glera framtida springningsarbete samt eventuellt behov av forstirkningsétgérder. Vi-
dare ska avtalet reglera iordningsstéllande och framtida underhdll av befintlig gng-
vig mellan Meijerbergsgatan och Volrat Thamsgatan.

Avtal behover dven upprittas mellan exploatdr och dgare till fastigheterna Johanne-
berg 17:7, Johanneberg 17:8 och Johanneberg 17:9 med avseende pa upphédvande och
nybildande av servitut som reglerar tillginglighet mellan fastigheterna.

Avtal mellan ledningsédgare och exploator

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplételse-
avtal mellan Goteborg Stad och Goéteborg Energi som reglerar Géteborg Energikon-
cernens ledningar inklusive tillbehor i Géteborgs Stad.

Ledningsigare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrdda med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omldggning av ledningar bér avtal tecknas mellan ledningségaren och kommu-
nen/exploatéren for att sdkerstélla dtaganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsrétt.

Tidplan

Samrad: 2:a kvartalet 2016

Granskning: 4:e kvartalet 2016

Antagande: 1:a kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststéll den fem veckor efter antagande.

Forvintad byggstart: 4:e kvartalet 2017
Fardigstillande: 2:a kvartalet 2019

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen fér inte ndras utan att synnerliga skal forelig-
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ger. Efter genomfrandetidens slut fortsétter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller dndrar gillande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomfGran-
detidens slut ingen ritt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomférandetid

Genomforandetiden dr fem &r fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overviaganden och konsekvenser

Riksintresset for kulturmiljévarden i Ovre Johanneberg ska viigas mot intresset att
bygga fler studentbostéider. Placeringen och utformningen av forslaget innebir att den
nya byggnaden inte konkurerar eller efterliknar den gamla befintliga bebyggelsen
véster om planomradet. Den befintliga bebyggelsen ligger med grona korridorer mel-
lan sig i en tidstypisk struktur. Det féreslagna studentbostadshuset ska forhalla sig till
och vinda sig mot Volrat Thamsgatan och inte till den befintliga bebyggelsen vister
om planomradet. En grén remsa finns ocksa kvar mellan det féreslagna nya huset och
den befintliga bebyggelsen visterut. Hojdmaéssigt underordnar sig det foreslagna nya
huset den befintliga bebyggelsen som ocksa ligger hdgre upp pé berget.

et \\\E Utblickar 6ver befint-
)} lig bebyggelse 1 Ostlig
\ riktning. Byggnader-
&% na dr synliga frin

\ \‘\ stadsmiljder Osterut.

Befintlig bebyggelse
som hér till Ovre Jo-
hanneberg och som
har en gatuniva pa
mellan 65 - 73 m

over stadens nollplan. [ ' AL -
\ e\ S

ﬁ{ ,_ Nytt foreslaget stu-
< dentbostadshus med

(4. gatuniva pd ca 57 m
~ Gver stadens nollplan.

Oversiktskartan ovan visar befintlig bebyggelse som ligger p& bergskammen i ett
hojdlage i gatuplan som 4r mellan 8 till 16 meter 6ver hojdléget pé det planerade stu-
dentbostadshuset. De befintliga byggnaderna som ligger i Ovre Johanneberg och som
ingér i riksintresset for kulturmiljé dominerar fortsatt dver stadssiluetten i jaimforelse
med det nya foreslagna studentbostadshuset. Den nya byggnaden far marginell paver-
kan pé stadsbilden. Pa redovisat fotomontage nedan ser man den begrinsade paverkan
pa stadsbilden.
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Vy fran sider i hojd med hotell Panorama

Vyn ovan visar héjdskillnader i gatunivan och hur den befintliga bebyggelsen pa Ovre
Johanneberg ligger uppe pa berget medan det nya studenthuset vénder sig mot och
anpassas till Volrat Thamsgatans ldgre niva.
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Foreslaget studentbostadshus

-
=

Sektion genom nytt foreslaget studentbostadshus och befintlig byggnad pa berget.

Bullerredovisningen visar att bullerviirdena ligger under rddande riktvérden for buller
for studentbostider. En uteplats finns redovisad pé baksidan, visterut, dér de bésta
forutsittningarna finns ur bullerstdrningssynpunkt och dér man ocksa klarar buller-
riktvdrdena for uteplats.

Behovet av nya studentbostider ska végas mot stadsdelens behov av en blandad inte-
grerad stadsdel samt mot den paverkan den nya byggnaden har pé riksintresset for
kulturmiljé vid Ovre Johanneberg. Inom stadsdelen och i omradet runt Ovre Johanne-
berg finns ménga studentboenden, bl.a. med anledning av nérheten till Chalmers. Med
tanke pa att vanliga bostéder inte &r ldmpliga pa den aktuella platsen pa grund av par-
keringsfrigor och i viss man bullerfrigor, har avvigningen gjorts att det &r béttre att
bebygga platsen med studentbostider och fa en tétare och mer effektiv markanvind-
ning, 4n att inte bebygga platsen alls. Vidare har avvigningen gjorts att den tillkom-
mande studentbyggnaden inte paverkar kulturmiljon i ndgon stérre 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. Bostdderna pé de 3 - 4 nedersta vaningarna, av 7 véningar totalt, i det be-
fintliga bostadshuset pa Johanneberg 17:6 kommer att f& forsamrade utblickar Gsterut
pa grund av den planerade studentbyggnaden. Utblicksbortfallet blir nigot begrinsat
jamfort med idag och avsténdet mellan byggnaderna dr som nirmast drygt 23 meter.
Utsikten #r idag nigot begransad pd de nedersta tva vaningarna pd grund av vegeta-
tion. Aven de bostider som far minskade utblickar kommer att kunna se forbi det {6-
reslagna studenthuset. Intresset av att skapa nya studentbostéder 6vervéger de ndrmast
boendes utblicksbortfall som beskrevs ovan.

Nollalternativet

Nollalternativet innebir att studenthuset inte byggs. Da man inte kan 16sa, framfor allt
parkeringsfrigorna, for andra bostéder pa den aktuella platsen, dr detta inte ett alterna-
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tiv. Inte heller finns dér plats for skola eller forskola. Topografin dr svar for det dn-
damalet och gator och parkeringsmdjligheter finns inte for skolverksamhet. En m6j-
lighet kan vara kontor pa den aktuella platsen. Aven da skulle man behgva titta noga
pa parkeringsfragorna. Eftersom kontor inte efterfrdgas pa samma sétt som bostdder
eller studentbostéder, 4r det inte troligt att nigon kontorsbyggnad skulle byggas inom
dverskadlig tid. Det aktuella planomrédet skulle troligen ligga ordrt 1 minga ar om
inte detaljplanen for studentboende genomfors.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

En social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys, SKA respektive BKA, har
genomfdrts i planarbetet enligt den mall som Goteborgs stad arbetar efter. Deltagare
fran exploatdren, 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 dr
uppdelade i tva matriser. Den forsta matrisen redovisar nuléget utifrn planomrédet
och den andra redovisar méjliga konsekvenser av forslaget samt forslag for projektet.
Resultatet av barnkonsekvensanalysen &r inarbetad i de bada matriserna.

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

Inventering:

Berget #r en barridir och endast en trappa leder upp pa berget vid planomrédet.
Svaranvindbar terrdng pa berget.
Kulturblandning bland studenter. Monokultur med bara studenter. Mycket
gronska.

e Centrumnira l4ge ger god serviceniva.
Befintlig lekplats vid dnden p& Meijerbergsgatan. Néra till sociala métesplat-
ser som Nickrosdalen, Avenyn, Utlandagatan etc. Befintligt gym vid Volrat
Thamsgatan (SGS) samt pad Rotary (vattentornet). Gemensamt studierum och
biljard i befintligt studenthus pa Volrat Thamsgatan (SGS).

e Nira kollektivtrafik.

Forslaget:

Gemensam solbalkong pa gavel. Gemensam uteplats, terrass.
Mojligheter: Stor social potential med gemensam uteplats, terrass.
Tépper till utblickar f6r grannar bakom huset.

Bade plus och minus med att stirka studentomradet.

Férandringsforslag:

e [ jussittning pa baksidan mot berget 6kar trevnaden och tryggheten.

e Forbittra tillgingligheten upp mot berget genom forbéttring av trappan eller
géangbro fran studenthuset.

e [Ljussitt 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 forbéttra tillgéngligheten till bergssidan?
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Aterkoppling fran exploatéren:

e Fragor om boende dialog med nirboende. Fragor kring befintlig gangstig upp
mot berget.

Sammanhallen stad

Huvudtemat dr att motverka segregationen, och en nyckelfrdga dr att overbrygga
Jfysiska eller mentala barridrer.

Bra: Forbittrat strak, trappor mot berget. Tillf6r fler studentbostéder i staden.

Daligt: Bara en trappa upp mot berget daligt tillgédnglighetsanpassad.

Forbéttringar: Knyta ihop byggnad med Meijerbergsgatan med gangbro for 6kad till-
génglighet.

Samspel

Temat behandlar den fysiska miljons forutsdttningar for att skapa tillit och delaktig-
het. Vilka forutsdttningar har platsen/omrddet att stodja jamstdllt och jamlikt sam-

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

Forbittringar: Stor social potential med gemensam uteplats, terrass.

Vardagsliv

Ett vardagslivsperspektiv innebdr att alla gruppers vardagliga rutiner och aktiviteter
blir utgangspunkt for planeringen. Den fysiska strukturen skapar forutsdttningar for
ett jamstdllt, jamlikt och praktiskt vardagsliv.

Déligt: Tapper till utblickar for grannar bakom huset.

Forbéttringar: Skapa tillgénglig 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 mdnniskorna
och deras identitet, dels om den byggda miljons karaktdr och samspelet dar emellan.

Bra: Forslaget kompletterar befintliga ldgenhetsstorlekar bra. Bade plus och minus
med att stidrka studentomradet med mer studentbostéder.

Daligt: Hur paverkas bostdderna av nytt kommande hogt hus Gster om planomréidet.
Forbéttringar: Kom 6verens med granne om underhéll av trappor upp pé berget.

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

Halsa och sikerhet

Hdlsobegreppet handlar om att frimja jamlik och god livskvalitet samt att skydda
fran olyckor och annan negativ paverkan. For att barn ska kunna och vilja vara fysisk
aktiva utomhus behover ndrmiljo vara stimulerande och trafiksdker.

Trafiksckerhet och hdlsoaspekter/ trygghet och dppenhet/ orienterbarhet och éver-
blick/miljoer for fysisk aktivitet och sociala sammanhang
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Daligt: Kan bli svart med solljus pé uteplats, terrass mot véster.

Forbittringar: Ljussittning p& baksidan mot berget. Sl ihop lédgenheter till 2:or och
3:or mot gavel med balkonger s att unga barnfamiljer kan bo kvar. Snéréjning pa
avlamningsyta pa kvartersmark.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en ldmplig-
hetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljébalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomrdden m.m.

Ovre Johanneberg ir av riksintresse for kulturmiljovarden. I vérdet ingér bade byggnader
och den parkliknande gronskan mellan husen; samspelet hus och park. Stadsdelen och
dven Volrat Thamsgatan ingér i ”Géteborg - Bevaringsprogram for historiskt virdefull
bebyggelse”, Ovre Johanneberg 7:B. Det foreslagna nya studenthuset paverkar inte
ndgot annat riksintresse. Tillkommande bebyggelse pa Volrat Thams-gatans véstra sida
far en utformning som relaterar till Volrat Thamsgatan och inte till Ovre Johanneberg.
Detta medfor att den foreslagna byggnaden inte beddms stora riksintresset vid 6vre Jo-
hanneberg. Inga naturintressen finns inom planomréadet. Kontoret bedomer att redovi-
sad anvindning kan anses vara den frén allmén synpunkt mest lampliga utifran plan-
omrédets forutséttningar och foreliggande behov. Goteborgs stad har ett stort behov
av att nya studentbostider uppfors och planforslaget tillgodoser en del av behovet.
Ingen annan nu kind anvindning av marken, forutom den befintliga naturmarken, dr
aktuell. Planen beddms inte medftra att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljpla-
nen #r forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbedémning

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

Konsekvenserna av planens genomfSrande #r att 55 nya studentldgenheter byggs. Det
foreslagna studenthuset dr 8 vaningar fran gatan. Byggnaden forhéller sig till och lig-
ger utmed Volrat Thamsgatan. Dagvattnet ska férdrdjas vid hardgjorda ytor for att
minska risken for alltfor stora dagvattenmingder vid skyfall. Bebyggelsen innebér
inte 6kade luftféroreningar eller ingrepp i naturvérden.

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medfora
ndgon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sirskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse.
Planforslaget medger i 6vrigt inte anvdndning av planomradet for de dindamal som
anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-f6rordningen bilaga 2 inte behdver
sérskilt beaktas.

Kommunens stillningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:

e Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och dérmed inte kraver tillstdnd enligt
MB 7 kap. 28 §.
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e Inte anger forutsittningar for kommande verksamheter eller atgéarder som kraver
tillstand enligt MKB-forordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

e Inte bedoms negativt paverka mdjligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

e Inte bedéms ge upphov till en betydande miljépaverkan pa biologisk méangfald,
landskap, fornldmningar, vatten etc.

e Inte ger upphov till betydande risker fér ménniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att ndgra milj6kvalitetsnormer verskrids.

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

Ytterligare motiv till stillningstagandet &r att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov
till paverkan pé ett begrinsat omrade och pa begrénsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljébedémning med tillhdrande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen har
stimts av med ldnsstyrelsen den 18 mars 2016. Foljderna av planens genomforande
ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dérfor en kort sammanstéllning av
planens milj6konsekvenser.

Miljdmal

For staden som helhet &r en f6rtdtning inom befintliga bostadsomraden i kollektivtra-
fiknéra l4ge positivt. Nérheten till sparvagnshallplats samt nérheten till bra cykelstrak
skapar alternativ till bilen. En fortétning i kollektivtrafiknéra ldgen kan begréinsa kli-
matpaverkan. Med en titare stad kan fler invanare fa néra till matafféren, skolan,
busshéllplatsen osv. Mélet dr en mer hallbar stadsutveckling i enlighet med 6versikts-
planen. Goteborgs Stad har dven som mal att stidlla om trafikarbetet i en mer hallbar
riktning, och just en 6kad téthet ses som en av nycklarna for detta. For studentbosté-
der &r det s#rkilt viktigt med nérhet till kollektivtrafik, d& studenter séllan har egen
bil. En fraga som kan behova belysas vidare vid uppforandet av studenthuset dr moj-
ligheten f6r studerande barnfamiljer att bo dédr. Omradet har behov av en storre bland-
ning av olika sociala grupper som exempelvis barnfamiljer.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Byggnationen forut-
sédtts bli giftfri. Boendemilj6n i ndromréadet dr god och kommer att forbli god med
foreslagen byggnation.

Den planerade exploateringen innebér ingen storre fordndring av andel hardgjorda
ytor. En utredning som berdr dagvattenhanteringen har tagits fram till gransknings-
skedet och redovisar 16sningar som sékerstéller att vattenfldden tas omhand si att
omgivande omréden inte paverkas negativt. Grundvattenkvaliteten ska inte forsémras
av planforslaget.

Naturmilj6é

Planen paverkar inte naturmiljén i ndgon stérre omfattning. Byggnadens yta &r relativt
begrinsad och det finns inga kénda naturvirden pa platsen. Planomradet bestar for
nérvarande till storsta delen av svartillginglig bergssluttning.
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Kulturmiljo

Ovre Johanneberg #r av riksintresse fr kulturmiljvarden. I virdet ingar bade byggnader
och den parkliknande gronskan mellan husen; samspelet hus och park. Stadsdelen och
dven Volrat Thamsgatan ingar i ”G6teborg - Bevaringsprogram for historiskt virdefull
bebyggelse”, Ovre Johanneberg 7: B.

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

Paverkan pa luft

Planen paverkar inte luftkvaliteten nimnvért i omradet.

Paverkan pa vatten

Planen péaverkar inte vattenkvaliteten negativt.
Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Kommunens investeringsekonomi péverkas inte till f61jd av planen.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

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

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga atgérder inom kvartersmarken och far utgifter for
bygglov, lantmiteriforrattning, anslutningsavgifter for el-, tele- och va-ledningar mm.

Overrensstimmelse med 6versiktsplanen

Planforslaget 4r i Sverensstimmelse med OP.

For Stadsbyggnadskontoret

i Pt s ¢ I -

Karoline Rosgal}lt aria L€jon

Planchef Projektledare

For, {astighetskonto et

/% SpUAA haly 4 %w

Magnus Uhrberg Magnus Bergstrom
Enhetschef Exploateringsingenjor
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