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Information

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pé Stadsbyggnadskontoret.

Ovriga handlingar

» Kulturmiljoutredning, NATI Svefa, 2010

« Miljéteknisk markundersdkning, AF, 2011-03-30

» Dagyvattenutredning, Norconsult 2011-04-12

¢ PM Geoteknik, Sweco Infrastructure AB, 2011-09-16

* Bullerutredning, G6teborg Stad Milj6, 2008-06-19(finns pé Stadsbyggnadskontoret,
SBK)

* Bullerutredning, Akustikforum, 2008-11-28(finns pd SBK)

* Bullerutredning, Akustikforum, 2010-01-21(finns p4 SBK)

* Bullerutredning med skirmalternativ, Akustikforum, 2011-04-18(finns pa SBK)

* Bullerutredning, Akustikforum, 2011-10-03(bullerkartor finns pa SBK)

* Bullerutredning komplettering, Akustikforum, 2011-10-26(finns p4 SBK)

* Bullerutredning komplettering, Akustikforum, 2011-11-02(finns pad SBK)

* Bullerutredning komplettering 2, Akustikforum, 2011-12-15(finns pa SBK)

 Bullerutredning komplettering 2 rev, Akustikforum, 2011-12-27(finns pd SBK)

* Bullerutredning komplettering 3, Akustikforum, 2012-01-31(finns pa SBK)

* Bullerutredning komplettering, Akustikforum, 2012-05-21
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Detaljplan fér Bostader vid Majstangsgatan
inom stadsdelen Kungsladugard i Géteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen &r att tillita bostéider pa en yta som idag anvénds till parkering.
Eftersom planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljo &r det viktigt att i
gestaltning och utformning av kvarteret forhalla sig pa ett tydligt sitt till detta. Den
planerade bebyggelsen anpassas i skala och hojd till omkringliggande kvarter.
Strukturen pdminner om ett slutet kvartersmonster i modern tappning med gérdsglimtar
fran gaturummet. Kennedygatan sdder om bostadsbebyggelsen 6ppnas upp for
genomgéende trafik. I byggnadens bottenplan kommer, férutom bostider, handel i
mindre skala att tillatas.

Ca 3 200 kvm byggnadsarea ryms inom bostadsomradet. Under mark kommer en (1)
véning parkeringsgarage anordnas for de boende inom kvarteret. Befintliga parkeringar
ersitts med plats vid Karl Johansgatan ca 400-500 meter fran planomrédet.

Omradet dr paverkat av buller fran ndraliggande sparvagnshall. Riktvarden for
maximalnivaer nattetid, externt industribuller, verskrids men inomhusvirden klaras.
For att ddmpa bullret fran vagnhallen ges mdojlighet att uppfora en bullerskéirm ldngs
med sparen i vagnhallens syd - syddstra del. Att skdrmen uppfors sikras med avtal.

Inom planen mgjliggdrs dven for utbyggnad av befintlig forskola. Tillbyggnaden tillats i
ett andra plan. Aven lekytan utdkas at sydvést, vilket dr en kompensation for forlorad
mark till lokalgatan nordost om fdrskolan.

Utdver detta ges d&ven mdjlighet att uppfora en transformatorstation och en
atervinningsplats.
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Handlingar

Planhandlingar:
* Planbeskrivning (denna handling)
* Genomférandebeskrivning

¢ Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:
* Fastighetsforteckning
 [llustrationsritning

¢ Grundkarta

Utredningar:

» Kulturmiljdutredning, NAI Svefa, 2010

+ Miljsteknisk markundersékning, AF, 2011-03-30

* Dagvattenutredning, Norconsult 2011-04-12

* PM Geoteknik, Sweco Infrastructure AB, 2011-09-16

* Bullerutredning, Géteborg Stad Miljs, 2008-06-19

* Bullerutredning, Akustikforum, 2008-11-28

* Bullerutredning, Akustikforum, 2010-01-21

* Bullerutredning med skdrmalternativ, Akustikforum, 2011-04-18
* Bullerutredning, Akustikforum, 2011-10-03

* Bullerutredning komplettering, Akustikforum, 2011-10-26

* Bullerutredning komplettering, Akustikforum, 2011-11-02

* Bullerutredning komplettering 2, Akustikforum, 2011-12-15

* Bullerutredning komplettering 2 rev, Akustikforum, 2011-12-27
* Bullerutredning komplettering 3, Akustikforum, 2012-01-31

* Bullerutredning komplettering, Akustikforum, 2012-05-21
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Forutsattningar

Liage

Planomradet dr beldget i Kungsladugérd vid sparvagnshallarna, fyra kilometer sydvist
om Goteborgs centrum. Platsen &r en grinszon mellan slutna kvarter, Sppen
lamellstruktur, ett parkomrade och sparvagnshallen.

I nordost griansar omradet till ett vilbevarat kvarter med landshvdingehus, i sydost
finns tvé lamellhus med fyra vaningar och i nordvist en rad med trevaningshus. Bakom

Planomradet sett fran oster

Areal och markédgofdérhallanden

Planomradet omfattar cirka 12 500 kvadratmeter. Bostadsdelen bestér av fastigheterna
Kungsladugard 21:25, Kungsladugard 21:26 och delar av Kungsladugard 21:23.
Kungsladugard 21:23 &dgs av Familjebostdder. De forsta tvé fastigheterna dgs av
Goteborg stad och Goteborgs stads parkerings AB. Forskoleomradet bestar av
fastigheterna Sandarna 23:2 och Sandarna 725:1. Kungsladugérd 724:61 ingér dven i
planomradet vilken utgér Kennedygatan. Dessa dgs av Géteborg stad.

Atervinningsplatsen och bullerskirmen ligger pA Kungsladugérd 14:10.
Transformatorstationen ligger pa Sandarna 13:6. Bada fastigheterna &gs av Goteborg
stad.
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Planforhallanden

Oversiktsplan/fordjupning av éversiktsplan

Oversiktsplanen for Géteborg stad anger bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor.

Detaljplan

For omradet giller detaljplan E 3194, som vann laga kraft &r 1967. Planens
genomforandetid har gatt ut. Planen anger parkering i tre véningar f6r den nordostra
delen av omradet. I den sydvistra delen ligger en byggritt for allmént indamal som
kom till for att ge en forskola planstod. Befintlig forskola ligger dven den pa allmént
dndamal. Omradet sydvist om forskolan far anvéndas till idrottsindamal.

Delvis berérs liten del av E 2234 bostadsdndamal, prickmark.

Atervinningsplatsen ligger ocks& inom géllande detaljplan E 3194, d4r marken anger
dndamal parkering med prickmark. Transformatorstationen ligger pa detaljplan F 2302
vilken anger allmént dndamal med prickmark.

Bullerskdrmen placeras pa gillande plan F 899. Denna plan anger bostadsé@ndamal och
prickmark.

Program

Program for planomradet beddms inte vara nddvindigt da foreslagen anvindning
Overensstimmer med Sversiktsplanen och utgér en komplettering av ett redan
exploaterat omrdde med samlad bebyggelse.

Mark och vegetation

Platsen dér bostadsbebyggelse planeras ér idag en stor hardgjord yta med
buskplantering ldngs ett par av kanterna. P4 den norddstra delen av omrédet finns
garageléngor.

P

Storre delen av planomrddet anvinds idag till parkering
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Inom forskolans fastighet har barnen plats att leka pa. Sydvést om frskolan finns ytor
och bollplaner for lek och spel. Mellan dessa platser finns déligt utnyttjade ytor som
forskolan kan inkorporera i sin verksamhet.

Platsen for transformatorstationen lings med Kennedygatan &r idag bevuxen med grés
och enstaka trid.

Atervinningsplatsen ges utrymme pé en yta i slutet av Ostindiegatan som idag #r tikt av
gris och till viss del bevuxen med lindar.

Markmiljo

En &versiktlig miljéteknisk markundersdkning inom fastigheterna Kungsladugérd 21:25
och Kungsladugard 21:26 (AF, 2011-03-30) visar att inga hoga fororeningshalter
forekommer.

Sweco Infrastructure AB har utfort en geoteknisk undersékning, 2011-09-15. I det
arbetet har de dven kartlagt eventuell forekomst av fororenad mark i omradet.

I samband med de geotekniska filtunderskningarna togs ett antal jordprov ut fran tre
borrpunkter for att Sversiktligt kartléigga eventuell forekomst av fororenad mark inom
forskolans kompensationsdel. Utforda laboratorieanalyser visar att ett av tre analyserade
jordprover uppvisade halter av PAH(H) 6verskridande det generella riktvérdet for
KM(kénslig markanvidndning), vilket bedoms motsvara aktuell planerad
markanvindning inom nu undersdkt omrade. Ovriga prover uppvisade halter ligre &n
KM for samtliga analyserade parametrar. Det bor papekas att denna typ av
undersokning endast dr av stickprovskaraktir samt utford inom en begrénsad del av
detaljplaneomrédet och ger ddrmed inte ndgon heltéckande bild av
fororeningssituationen. Eftersom massor med fororeningsinnehdll 6verskridande de
generella riktvirdena for aktuell markanvéndning har konstaterats rekommenderas
kompletterande undersdkningar, fokuserad pa fororenad mark, i ett senare skede.
Eftersom f6roreningar patréaffats &r eventuella framtida markarbeten inom aktuellt
omrade att betrakta som anmaélningspliktig verksamhet. Detta innebér att en anmélan
skall ldmnas in till Miljoforvaltningen i god tid innan markarbeten paborjas.

Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet utgdrs av lera med ett djup pa mellan 5-30 m. Lerdjupet dr
minst i planomrédets s6dra spets och Skar norrut. Under leran finns friktionsjord med
upp till 5 m méktighet. Ovan leran forekommer fyllnadsmassor. Marknivan inom
omradet ir flack, totalstabiliteten bedéms ddrmed tillfredsstiillande. Strax nordvist om
planomrédet pa andra sidan Ostindiegatan, finns en mindre sldnt med en nivéskillnad pé
ca 3 m. Stabilitetsforhallandena inom detaljplaneomradet och i slénten uppfyller
Skredkommissionens rekommendationer, sévil vid befintliga forhallanden som for
detaljplanen, med mycket god marginal. Stabilitetsforhéllandena anses ddrmed inte
utgtra nagot behov till begransningar av tillatna markbelastningar (lastrestriktioner)
inom planomradet.

Risken for storande vibrationer frdn vagnhallen inom planomradet bedoms som liten
eftersom flerbostadshusen kommer att stodpalas. Andras planerna och en ligre
bebyggelse planeras som inte behover stodpalas, far man studera grundliggning och
konstruktion sérskilt med hansyn till risken for storande vibrationer.
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Markradon

Omradet ir klassat som lagriskomrade for markradon i SGU:s radonriskkarta (Rapport
2002:27). Pa grund av fyllnadsmassor, torrskorpelera och sandig lera Gverst i
lagerfoljden kan klassningen behdva dndras till normalriskomrade. P&
normalriskomréde krévs radonskyddande utférande f6r byggnader didr ménniskor
stadigvarande vistas.

Kulturhistoria

Planomrédet &r en del av riksintresset for kulturmiljovard Majorna-Kungsladugard-
Sandarna-Klippan-Gamla Alvsborg. Riksintresset innefattar ett omrade utformat efter
Albert Lilienbergs stadsplan frén ar 1916 och ett omréde efter Uno Ahréns idéer.
Landshévdingehus med forgardar och storgardskvarter &r karakteristiskt for Lilienbergs
omréde. Kvarteret har aldrig blivit bebyggt pa det sétt som de olika planerna angivit. Se
dven Kulturmiljdunderlag. (Kulturmiljutredning, upprittad av NAI Svefa, 2010).
Planomrédet ingar dven som del i Program for bevarande av kulturhistoriskt vérdefull
bebyggelse i Goteborg, som Stadsbyggnadskontoret och Stadsmuseet tagit fram.

Foton frdn ndromrddet. Del av riksintresset for kulturmiljovard Majorna-Kungsladugdrd-
Sandarna-Klippan-Gamla Alvsborg.

Befintlig bebyggelse

Bostadskvarteret méter omgivningen pa tre principiellt olika stt. I nordvist och nordost
finns Ostindiegatan respektive Majstangsgatan. Bada &r typiska gator for
Kungsladugéird. Byggnaderna é&r tydligt placerade i forhallande till gatulivet med
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fortradgardar som grins mot gatorna. I dessa ytor finns ofta allétrid som strukturerar
stadsdelens helhet.

Husen dr 1920-tals landshévdingehus med en vaning i tegel/puts samt tva vaningar i tré.
Mot Ostindiegatan &r trifasaden neddragen dven dver entrévaningen sa att huset upplevs
som ett trevaningstrihus. Oversta vaningen &r utskild genom avvikande firgséttning.

Detaljbearbetningen &r h6g med omfattningar runt fonster och listverk pa fasaderna.
FasadkulGrerna &r varierande fran kraftfullt rott till ljust beige. Detaljer och fonster ér i
avvikande kuldrer. Taken &r sadeltak med beldggning av tegel. Mot Majstdngsgatan
tecknas de enskilda husen genom individuell anpassning i hdjdled till gatan. Mot dessa
bégge gatorna dr husen vilbevarade och underhallna utan férvanskande tilldgg.

Mot sydost finns de befintliga lamellhusen. Byggnaderna &r inordnade i stadsdelens
kvarterstruktur, men med ett helt annat forhallande till de omgivande gatorna utan lika
tydlig grins mellan gata och gérd.

Hojdskalan &r fyra vaningar med en relativt hg sockelférhdjning fran marknivén.
Rummet mellan lamellhusen och planomradet &r ett gdngstrak som idag leder till
entréerna till de befintliga lamellhusen.

Fasaderna ér tillaggsisolerade med plat som ytskikt. De kvalitéer som eventuellt fanns i
30-talsarkitekturen dr borta. Drag frdn den omgivande bebyggelsen finns dock kvar;
sadeltak, linjdr placering av fonster och markerade fonsteromfattningar. Lamellhusen
bildar en tydlig siluett mot Sannabacken.

[ sydvist finns Kennedygatan som vid planomrédet &r reducerat till ett gdng- och
cykelstrak med dalig visuell kontakt till Ostindiegatan i norr. Mot stréket finns
forskolan och ett gruppboende i ldgre envéningsbyggnader av trd. Gaturummet dr
upplst mot sydvést. I sydvist grinsar forskolan till ett gronomrade.

Planomrédet sluttar mot norr. Fran hogsta punkten vid Kennedygatan i sydgstra hornet
till ldgsta punkten i hornet Majstdngsgatan/Ostindiegatan skiljer det fyra meter.
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Den del av Kennedygatan som ligger inom planomradet dr idag en gang- och cykelvig

Service

Inom planomradet finns forskolan Ostindiefararen med tre avdelningar. Strax sydvést
om forskolan ligger en gruppbostad.
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Sannaskolan med klass F-9 ligger strax sydost om planomrédet och
Kungsladugardsskolan med klass F-6 ligger ca 500 meter Sster om planomradet.

Tva sparvagnslinjer gar fran hpl Ostindiegatan ca 200 meter frén planomradet och tar ca
20 minuter till Brunnsparken.

Lings Alvsborgsgatan finns diverse butiker och Mariagatan med Mariaplan i norr
huserar butiker och annan service.

Inom planomradet pa Majstangsgatan finns idag en atervinningsplats. Denna kommer,
nér platsen bebyggs, att flyttas till nytt lage lings med den norra sidan av Ostindiegatan.

*
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Forskolan Ostindiefararen

Stérningar

Sparvagnarna som ska in i vagnhallen har en skarp kurva nordvést om planomrédet.
Detta ger upphov till hga ljudnivaer inom planomradet. Aven befintlig bebyggelse
langs med Ostindiegatan péverkas.

Milj6f6rvaltningen fattade 2013-02-12 beslut om att GS Sparvagn AB skulle utreda
vilka dtgérder som de kan vidta pa kort sikt (1-3 &r) respektive lang sikt (mer &n 3 &r)
for att begriansa bullernivderna fran vagnhallen. Redovisningen omfattar
kostnadsbedémning och uppskattad bullerddimpad effekt for respektive
atgirdsalternativ. Arende #r vid antagande av detaljplanen pagéaende.

Detta foreldggande dndrar inte forutséttningarna for denna detaljplan.

Detaljplanens innebdrd och konsekvenser

Detaljplanen innebér méjlighet att bebygga ett kvarter med bostéder som idag anvénds
for parkering. Platsen ligger i utkanten av riksintresseomrade for kulturmiljoé med ett
sammanhingande omrade av storgdrdskvarter med landshévdingehus. Den nya
bebyggelsen forhaller sig pa ett medvetet sétt till riksintresset. J]M och Familjebostidder
planerar att sammanlagt rymma ca 140 ldgenheter inom planomradet. Hélften av dessa
bostider kommer att upplatas som bostadsrétter och andra hilften som hyresldgenheter.

Forskolan som idag ligger planlagd for allmént dndamal kommer att planlédggas med
anvéndningen forskola samt ges méjlighet att utékas med en avdelning. Till detta
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tillkommer yta for utelek med utvidgning av tomtmarken séderut mot nérliggande
gronomrade. Hamtning och ldmning till férskolan kommer att ske i den parkeringsficka
som anldggs vid forskolans entré. Kennedygatan som ligger mellan forskolan och
bostadskvarteret kommer att 6ppnas upp for biltrafik.

Detaljplanen innebér dven att en transformatorstation och atervinningsplats tillats i
anknytning till bostadsomradet.

For att mojliggtra for en god ljudmiljé samt minska paverkan pa befintlig bebyggelse
mdjliggdr planen uppfdrandet av bullerskdrm ldngs med sparen i grdnsen mot
vagnhallen.

Bebyggelse

For foreslagen bebyggelse har ett kvalitetsprogram upprittats. Kvalitetsprogrammet ska
vara ett hjdlpmedel for att sidkerstélla god kvalitet vid utformning av kvarteret. Mélet dr
att skapa en attraktiv och god boendemiljo som &r anpassad till stadsdelens estetiska och
kulturhistoriska kvalitéer, avseende sdvil skala och struktur som detaljutformning och
fasaduttryck. Kvalitetsprogrammet &r en del av denna planbeskrivning och dterfinns
nedan och fram till och med sidan 14.

Kvalitetsprogrammet och de gestaltningsfragor som behandlas i denna del hérr6r ur
kulturmiljéutredningen, upprittad av NAI Svefa daterad 2010. Nedan redovisas de
utformningskrav som stills p& den nya bostadsbebyggelsen samt forklaringar till de
bestimmelser som finns pa plankartan.

Kvalitetsprogram

Kvarteret

Den planerade bebyggelsen utgors av tva volymer i varsin del av
kvarteret. Volymerna bildar tva mindre gardar vilka har visuell kontakt
med varandra. Mellan volymerna finns en diagonal 6ppning genom
kvarteret som ger intressanta utblickar och rumsbildningar till
gaturummet. Liknande passager finns i andra delar av Kungsladugérd.
Passagerna ger dven variation for de gdende som ror sig i stadsdelen. [
Oppningen mot Majstingsgatan ger den planerade passagen mdjlighet
for extra solljus att na gatan. Byggnadsvolymerna ska placeras sé att
passagen medfor att en siktlinje skapas mellan Kennedygatan och
Majstangsgatan.
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Illustratlon over utformning pa bostadskvarteret. Arkitekturkompaniet
Byggnadsvolymer och skala

Den omgivande bebyggelsen dr huvudsakligen i tre vaningar. De
nérliggande lamellhusen 4r i fyra vaningar och ligger ocksa pa en
relativt hog markniva.

Fyra véningar har bedémts vara en ldmplig skala for de nya husen med
hénsyn till omgivningen. Byggnadshdjden ligger nagot ldgre &dn
lamellhusen och négot hégre dn de omgivande landshdvdingehusen.
En hojdskillnad pé fyra meter finns pd marken mellan lamellhusen och
Ostindiegatan. Bebyggelsen kommer genom trappning anpassas till
hojdforhallandena. Det ger kvarteret en indelning i separata
huskroppar som ér typiskt f6r den dldre bebyggelsen. Entrévéningarna
dr upphdjda.

Forslagets skala definieras genom en hogsta tillaten byggnadshdjd
(takfot) samt genom takvinkeln.
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Hlustration av hur byggnaderna tar upp hojdskillnader som finns inom
kvarteret i trappning ned mot Ostindiegatan. De tva huskropparna i
ytterkant av illustrationen dr befintliga. Arkitekturkompaniet
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Fasader - utformning och material

Landshovdingehusen i G6teborg uppvisar stora skillnader i utforande
beroende pa i vilken tid de dr byggda. De planerade bostédderna ska
bidra till 2010-talets tolkning av Landshévdingehuset. Fasaderna ska
karaktériseras av lugn och harmoni.

Fasaderna fran plan tva och uppét ska uppf6ras med triapanel,
alternativt en tolkning av tripanel, som knyter an till befintlig
bebyggelse i omgivningen. Lampligt fasadmaterial &r trd, men
skivmaterial och fibercement kan accepteras. Tegel, plat och puts
tillats ej Gver bottenvaning.

Vilutformade detaljer vid t ex takfot, fonsteranslutningar, balkonger
och entréer &r viktigt for anpassningen till omgivningen och for
upplevelsen av husen.

Sockelvaningen ska vara av tegel eller puts for att sdrskiljas mot Svrig
fasad. Det dr ett uttryck som &terfinns pa de befintliga
landshévdingehusen i omradet. Mot marken kan en ldgre marksockel
ansluta.

i X R R R

fasad mot majstangsgatan
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fasad mot ostindiegatan
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Fasadillustration, Arkitekturkompaniet

Entréer

Typiskt inom Kungsladugard dr att entréer dr orienterade in mot
gérden. Gardarna nés via storre Sppningar i byggnaderna. Inom
aktuellt kvarter &r héjdskillnaderna stora varfor entréer inte har kunnat
placeras enbart mot gdrden med tillrdcklig god tillgénglighet. Av
denna anledning medges att 3 entréer per kvarterssida utférs mot gata.
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Entréer fran gata ska placeras i fasadliv och vara genomgéende till
garden. Vid entréerna ska dven hissar finnas, sa att hus och gard blir
tillgéingliga dven for rullstolsburna. Hissarna placeras i trapphusen.

I samband med entré mot gata, samt inne pa gérden, finns plats for
cykelparkering.

Ambitionen #r att ett gemensamt parkeringsgarage ska uppforas vilket
i forslaget har sin ut- och infart fran Ostindiegatan.

Tak

Husen ska utformas med sadeltak. Takvinkel som tillats dr 22-27
grader. Ligre vinkel ger en ldgre totalhdjd pa byggnaden.

Taken ska klds med takpannor, med kulér i samklang med den
kringliggande bebyggelsen. Eventuella inkldadnader mm utfSrs med
fordel i plat och anpassas till takpannorna.

Takfoten ska vara inklddd med en méttlig utkragning om cirka 400
mm. Inklddnader for hissar ska utformas som en del av takytan s att
takfot och hiingridnna kan 16pa obruten lings fasaden.

Fonster

Fonstren ska vara av enkel utformning och antalet format ska
begrinsas till ett fital. Tvaluftsfonstren bor ha en asymmetriskt
placerad mittstolpe och samtliga fonster ska placeras i vertikala axlar.

Pa Gversta vaningen kan fonstren utformas med avvikande matt, t ex
som treluftsfonster. Detta kan bidra till variationen och gora att
fasaderna uppfattas som léttare och ligre.

Kul6rer

De bada kvartershalvorna planeras att utforas i tva olika
firgstéllningar, vilket anpassar kvarteret till omgivningens varierande
fargsdttning. Den ena byggnadens férgséttning kan med fordel
kontrastera mot omgivningen genom ett morkt fasadmaterial och
tegel/puts i sockeln. [ den andra kvartershalvan kan fasadmaterialet
vara i motsatt ljus kulér med morkare sockel. Sammantaget skapar det
en variation inom kvarteret. Fasaderna bdr utféras med samma kulér,
utformningsprinciper och material mot gata och gérd.

Balkonger

Balkonger dr for den kénsliga kulturmiljon i Kungsladugérd ett inte
helt forenligt uttryck. For att tillmStesga en modern standard tillats
dndéa balkonger uppforas i ett begrinsat antal. Mot Majstdngsgatan och
Ostindiegatan medges balkonger i liten omfattning, max tre respektive
tvé vertikala band. Balkongernas utkragning fr maximalt vara 1,3
meter fran fasadliv vilket medger tillgéinglighet for rullstolsburna.
Samtliga ldgenheter planeras att utformas med balkong.

Balkonger mot lamellhusen och Kennedygatan fr férekomma i ndgot
stérre omfattning och med st6rre utkragning, maximalt 1,6 meter. I
dessa ldgen som riktas mot en mindre kénslig miljo kan denna mer
livliga gestaltning accepteras.

Utstickande balkonger far ej glasas in.
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[ entrévéningen kan balkonger mot gatan med fordel ersittas med
franska balkonger.

I ytterhrnen av kvarteret finns mojlighet att placera indragna
balkonger med storre matt. Hornbalkongerna utformas s att de blir en
del av fasaden och att hushdrnen blir distinkta. Dessa balkonger ska
markeras med tydliga hdrn och kan med fordel glasas in.

Il.lnl'..l. il

Perspektiv fran Ostindiegatan, Arkitekturkompaniet

Garden

Mot gérden bildar byggnaderna tva halvoppna gérdar som fungerar var
och en for sig, men ocksa samverkar till en storre helhet. Mellan
byggnadskropparna skapas ett strik som bor avgrdnsas med laga
komplementbyggnader, cykeltak eller laga staket. Fran straket finns
inblickar mot gardarna. Straket mellan byggnaderna gors korbart for
att sikerstilla tillgéinglighet for Rdddningstjénsten.

Gérdens hojdskillnader bor tas upp med stodmurar, komplement-
byggnader, trappor eller ramper. Vertikal gronska ska finnas som tréd i
lokalt uppbyggda planteringsytor samt gédrna som kléngvéxter pa
komplementbyggnader alternativt pa fristaende spaljéer. Det &r viktigt
att gardarna far en gron karaktér och att de hardgjorda ytorna
minimeras. Hela gérden far underbyggas med parkeringsgarage.
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Sektion genom byggnad och gard, Arkitekturkompaniet
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Belysning

Omsorgsfull belysningsplanering gor att strak och gardar upplevs
séikra och trygga. Ligre placerad belysning pa gardarna gor dessa mer
intima och privata.

Komplementbyggnaderna

Komplementbyggnaderna bor utformas enkla med trdfasader och
pulpettak. Kul6ren ska anpassas till fasaderna och/eller till gronskan.

Férgardsmark

Forgardarna bidrar till att ge kvarteret en gron karaktdr. Dessa ska
hdjas upp ndgot fran gatan med en légre stodmur f6r att bilda en tydlig
grins mot gatan och trottoaren. I denna yta ska solitdra mindre trdd
planteras. Forgarden kan avgrinsas med lag mur, rdcke av smide eller
lag hick. Upphdjningen av fortrddgarden gor att den visuella
sockelhdjden pa husen minskar nagot.

Forskolan

Forskolan ges mojlighet till tillbyggnad. Det finns idag ett stort behov av fler
forskoleplatser i stadsdelen och behovet kan 6ka ytterligare med tillkomsten av 140
lagenheter som planforslaget foreslar.

Ytterligare yta for lek tillskapas sydvést om forskolebyggnaden som kompensation for
den yta som forsvinner framfor byggnaden nir Kennedygatan 6ppnas upp for trafik pa
denna stricka. Framfr skolan planeras mojlighet for himtning och ldimning av barn
genom sex parkeringsfickor lings gatan.

Service
I bostadskvarterets bottenvaning ges majlighet att uppfora mindre kvartersbutiker.

Inom planomrédet finns service i form av forskolan. Fler boende i omrédet innebér en
storre efterfragan pa skola, barnomsorg och annan service i ndromradet.

Friytor

Inom planomradet planeras tva byggnader i u-form vilka bildar ett gardsrum med tva
delar. P4 gardarna finns plats for utevistelse for de boende. I ndromradet finns
Sannaparken med stora sammanhéngande grénytor.

Forskolans uteplats utkas genom att del av grénomradet inkorporeras i férskolans
fastighet. Detta innebdr att sparsamt anvénd yta mellan forskolan och bollplanerna
kommer anvéndas som lekplats av forskolebarnen.

Lek och rekreation

P4 girdarna finns ytor for lekplats at de minsta. For stdrre barn finns Sannaparken i det
direkta ndromradet och Grona vallen med lekplats och bollbinge ytterligare ett par
hundra meter bort.
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Tillgdnglighet

Ny bostadsbebyggelse i omradet innebir ett tillskott i stadsdelen pa bostdder med
tillgéng till hiss. UtemiljSer, parkeringar och entréer utformas sé att de &r tillgéingliga
for alla. De hgjdskillnader som finns pé garden tas till stor del upp av trappor vilket kan
gora det svart att rdra sig obehindrat ver hela garden. Alla enskilda entréer nas dock
utan planskillnader.

Trafik

Biltrafik

Det planerade kvarteret kommer att ligga med byggnaderna placerade léings gatorna.
Forgardsmarken med trédplantering bildar gréns till gatorna och ger dem en gron
karaktir.

Kennedygatan Sppnas upp for genomfart dven for motortrafik och ger god tillgénglighet
till kvarterets alla sidor. Samtidigt ges mdjlighet for hdmtning och 1dmning till forskolan
lings med Kennedygatan. Yta mellan planomradet och lamellhusen gors tillginglig for
tillfallig bilang6ring. Detta for att sdkerstilla tillgingligheten till den stra delen av
planomrédet.

Bostdderna berdknas generera ca 3 bilrorelser per ldgenhet vilket ger ca 450
trafikrorelser per arsmedelvardagsdygn.

Den service, i form av kvartersbutiker och nirservice, som tillats i bottenvaningen till
bostadskvarteret forvéntas inte alstra ndgon direkt trafikkning.

Parkering/cykelparkering
De planerade bostdderna far boendeparkering i garage under kvarteret.

Parkeringstalet for bostédder géllande bil ger 7,2 platser/1 000kvm bostadsyta, samt 1
besSksparkering/1 000 kvm. Planen bedoms ha utrymme f6r att kunna omhénderta all
boende- och besdksparkering inom kvartersmark.

Idag finns ca 220 parkeringsplatser pa ytan dér bostidder planeras. P- platserna hyrs ut
genom P-Bolaget. De som hyr parkeringsplats inom planomrédet kommer att erbjudas
plats vid Karl Johansgatan 81-85, ca 400-500 meter fran nuvarande parkeringsplatser.
Inga parkeringshyresgéster vid Majstangsgatan kommer dérmed att sti utan
erséttningsplats. Slutgiltig placering av ersittningsparkering kommer att behandlas i
Program for Fixfabrikomradet som innefattar ett omréde fran Jaegerdorffsmotet och
s6derut mot Sandarna.

Parkering for forskolans personal kan 6sas med samnyttjande av parkeringsplatser pa
fastigheten Sandarna 24:1. Lampligt antal platser f6r himta och 1dmna framfor
forskolan bedoms rymmas i planen med hénsyn till god tillgang till kollektivtrafik.

[ garaget under bostéiderna finns dven plats for cykelparkering. Parkeringstalet forordar
20 cykelplatser i forrdd per 1 000 kvm bostad, samt 7 cykelplatser/1 000 kvm vid
entrén. Sammanlagt 27 cykelplatser/1 000 kvm. For den f6reslagna bebyggelsen innebér
detta ca 260 cykelparkeringsplatser i forradd och 90 platser vid entré.

Kollektivtrafik

God kollektivtrafik finns utbyggt med ett par sparvagnslinjer fran hpl Ostindiegatan 200
meter frin planomradet vilken trafikeras ca var 6:e minut. Ytterligare en sparvagnlinje
trafikerar Mariagatan in mot centrala Géteborg och Saltholmen.
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Teknisk férsorjning
Raddningstjénsten

Gérden gors delvis korbar for att tillgdnglighet for Rdddningstjénsten ska tillgodoses.
Max 50 meters avstind krévs for att brandslang ska nd sitt mal.

[ bullerskérmen mot vagnhallen behdvs en Sppning for att riddningsfordon ska ha
tillgang till byggnaden.

Vatten och aviopp

Anslutning for dricksvatten for de bada fastigheterna kan ske till det allménna
ledningsnitet. En anslutning finns upprittad i Ostindiegatan till vilken en av
fastigheterna kan anslutas. Dricksvattenservisen kommer sannolikt att behdva
dimensioneras upp.

Kapaciteten i det allmédnna ledningsnitet medger uttag for brandvatten motsvarande
omradestyp Al respektive A2 enligt Svenskt Vatten publikation P 83.

Spillvattenanslutningar kan ske till ledningsnétet i Ostindiegatan, Majstangsgatan och
Kennedygatan. En anslutning finns upprittad i Ostindiegatan, eventuellt behGver denna
servis dimensioneras upp.

Lagsta hojd pa fardigt golv, for att anslutning med sjalvfall ska tillatas, ska vara 0,3
meter 6ver markniva i forbindelsepunkt med hénsyn till risk fér uppddmning i allmént
kombinerat system.

Dagvatten

En dagvattenutredning dr utford for fastigheterna Kungsladugard 21:25 och
Kungsladugérd 21:26 av Norconsult AB, 2011-04-12. Mgjligheten till lokalt
omhéndertagande av dagvatten bedoms vara mycket begrinsad pa grund av otillrdcklig
tillgdnglig markyta. Dagvatten frdn omrédets hardgjorda ytor foreslés fordrojas fore
avledning till befintligt ledningsnét. Férdrdjning av dagvatten fran omradet foreslas ske
pa tva sitt. Takvatten foreslas fordrdjas i markforlagda magasin och dagvatten fran
Ovriga hardgjorda ytor i ppna kanaler pé innergarden, alternativt makadamfyllda
magasin. De fordrdjda flodena avieds till befintligt kombinerat avlopp.
Fordrojningsmagasin placeras lampligast i forgardsmarken.

Dagvattenanslutning till allmént ledningsnét finns upprittad i Ostindiegatan. Eventuellt
behdver denna servis dimensioneras upp. Dagvattenanslutning bér ske gemensamt for
de bada fastigheterna till befintlig anslutning i Ostindiegatan, da det allménna
kombinerade ledningssystemet i Ostindiegatan har hogre kapacitet.

For forskolan finns dagvattenanslutning upprittad i Kennedygatan.

Dagvattnet fran parkeringsgaraget kopplas pé befintliga spillvattenledningar.

Varme

Fjarrvirmeledningar finns i Ostindiegatan, till vilka den planerade bebyggelsen kan
anslutas.

El och tele
El- och teleledningar finns i gatorna runt planomrédet.
Den befintliga transformatorstationen pa Kennedygatan kan behdva erséttas med en ny

for att klara det tillskott av bostider som planen medger. Inom planomrédet finns yta for
transformatorstation for att mdojliggora detta.
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Avfall

Sopor ska kunna killsorteras pé ett bra sitt inom fastigheten. En mindre byggnad eller
utrymme for killsortering ska vara tillgidnglig i markniva for att underldtta
avfallshanteringen.

Idag finns en allmén atervinningsplats ldngs med Majstangsgatan. Denna kommer inte
att kunna vara kvar p& samma plats vid en exploatering. Erséttningsplats for
atervinningsplatsen mojliggors vid Ostindiegatans slut.

Geoteknik

Sweco Infrastructure AB har utfort en geoteknisk undersokning, 2011-09-15.

Stabilitet

Stabilitetsforhallandena inom detaljplaneomrédet uppfyller Skredkommissionens
rekommendationer, savil vid befintliga forhallanden som f6r detaljplanen, med mycket
god marginal. Stabilitetsforhéllandena anses ddrmed inte utgdra nagot behov till
begriansningar av tilldtna markbelastningar inom planomradet.

Grundlaggning och séttningar

Leran i omradet bedéms vara normalkonsoliderad och paférande av last kommer
ddrmed att generera sittningar. Belastnings6kningar (for savél temporéra som
permanenta skeden) inom omrédet, till foljd av uppfyllnader och dylikt, skall beaktas sa
att inga odnskade séttningar eller séttningsdifferenser uppstar fér planerade eller
befintliga byggnader och anldggningar.

Byggnader som &r hogre &n ett vaningsplan grundldggs lampligen pa palar medan
enplanshus kan grundléggas genom platta pd mark med viss lastkompensation genom
l4ttfyllning under plattan. Den exakta utformningen av grundldggningen
detaljprojekteras i senare skede.

Med avseende pa de geotekniska forhdllandena (stabilitet och grundldggning) inom
omréadet erfordras inga planbestimmelser.

Geoteknisk undersdkning behdver genomforas i samband med detaljprojektering av
byggnader och markplanering. Grundldggning av byggnader utformas med
utgdngspunkt fran resultaten. Hinsyn ska tas till omgivande byggnader vid palning och
andra markarbeten.

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 avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Kontoret beddmer att redovisad anvindning kan anses vara den ur allmén synpunkt
mest ldmpliga utifrdn planomradets fSrutsittningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen &r forenlig
med Oversiktsplan for Goteborg.
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Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan.

Detaljplanen innehdller bostéder i ett befintligt bebyggelseomrade. Den aktuella platsen
utnyttjas idag till parkering.

Kommunen har bedomt att ett genomftrande av detaljplanen inte kommer att medfora
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse.
Planforslaget medger i 6vrigt inte anvéndning av planomradet for de dndamal som
anges i PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-f6rordningen bilaga 2 inte behover
sdrskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedomningen att ett genomfGrande av
detaljplanen:

Inte paverkar ndgot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kréver tillstdnd enligt MB 7
kap. 28 §.

Inte anger forutsittningar for kommande verksambheter eller tgéirder som kréver
tillstand enligt MKB-forordningen bilaga 1 och 3.

Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopaverkan pa biologisk mangfald,
landskap, fornldmningar, vatten etc.

Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.
Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer Sverskrids.

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

Ytterligare motiv till stdllningstagandet &r att planen f6ljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplan for Géteborg, samt att planens genomftrande ger upphov till pdverkan pa
ett begriansat omrade och pé begriinsade intressen.

Kommunen har ddrmed bedémt att en miljébeddmning med tillhrande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbedomningen ér
avstdimd med ldnsstyrelsen den 9 april 2010. Foljderna av planens genomftrande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer dérfor en kort sammanstéllning av
planens konsekvenser.

Stadsbild

Bebyggelsen anpassar sig i skala till omgivande bebyggelse och till terrdngen.
Byggnadsvolymerna trappas fran hgsta punkt ned till ldgsta p& Ostindiegatan pé
motsvarande sétt som angréinsande landshdvdingekvarter.

Kulturmiljé
De stadsplaner som berdr omrédet har inte blivit genomforda.

Planerad bebyggelse dr utformad med stor hinsyn till platsen och dess omgivning. De
foreslagna kvarteren &r en modern tolkning av den kulturmiljomaéssigt intressanta
bebyggelsen i dess omgivning. Genom att Sppna upp Kennedygatan forstérks den
kvartersstruktur som &r vanlig i Kungsladugard.
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Naturmiljé

Kompensationsatgérder dr inte aktuellt eftersom den mark som tas i ansprak idag till
storsta del dr hardjord yta som anvénds till bilparkering.

For forskolans del tas en outnyttjad del av gronomradet i ansprdk men kommer &dven
fortséttningsvis vara gronyta, med lek for barn.

Paverkan pa luft

Mingden parkeringar pé platsen blir mindre &n idag. Hardgjorda ytor kommer till viss
del planteras med vegetation. Den lokala paverkan pa luftkvaliteten blir sannolikt nigot
béttre.

Paverkan pa vatten
Spillvatten tas omhand i det allménna ledningsnitet.

Den planerade exploateringen leder till att fororeningsmingden som tillfors dagvattnet
kommer att minska.

Stérningar

Skugga

Solstudier har tagits fram for det planerade omradet. Detta har gjorts for att dels kunna
studera paverkan pa [jusférhdllandena for befintlig bebyggelse dels for foreslagen
tillkommande bebyggelse. Solstudier visar att angréinsande bebyggelse till viss del
kommer att paverkas. Under var- och hostdagjimning sker exempelvis paverkan fraimst
pa de nedersta vaningarna.

Den foreslagna bebyggelsen kommer att forsdmra ljusforhdrhallandena for ett fatal
befintliga ligenheter. Paverkan kan anses vara begrinsad i tid och omfattning och kan
dérfor ses som acceptabel i den centrala staden ddr skuggning under vissa delar av
dygnet far anses vara normalt.

ﬂ Solstudio | 24/3 ki, 9.2
.' 201204 04
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Ovan — Solstudie, var och hostdagjdmning, 21/3 kl. 9-12, Arkitekturkompaniet
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Ovan — Solstudie, var och histdagjamning 21/3 kl. 13-16, Arkitekturkompaniet

Buller

Planerad bebyggelse dr placerad nira verksamheten Vagnhallen i Majorna. Detta
innebdr att risken fOr stérningar, framf6rallt rérande buller, dr stor. Huvudsakligen
kommer stérningarna fran verksamheten i form av kurvskrik, kompressorer etc.
Atgirder for att klara inomhusmiljon for de boende p& Ostindiegatan och
Alvsborgsgatan ska géras genom byte av fonster pa sidan mot vagnhallen.

For att utreda vagnhallens storningar pé planerade bostidder har flertalet
bullerutredningar utforts av Akustikforum under perioden november 2008 till maj 2012,
Berdkningarna bygger pd métningar som utfdrdes som en langtidsmétning gjord av
Miljoforvaltningen i Goteborg, rapport ”Bullerutredning for Vagnhallarna i Majorna
Goteborg 2008 . Mitningen &r utférd utomhus vid fasad pa plan 2 till Ostindiegatan 21.
Hénsyn har tagits till 6kning av antal vagnar.

Riktvirden
Trafikbuller som uppstér inom ett industriomrade ir att betrakta som industribuller.

Rapporterna har studerat buller fran kringliggande gator, buller fran vagnhallen samt
effekter av bullerreducerande atgérder.

Utredningarna grundar sig pa riktvérden géllande buller framtagna av Regeringen —
Prop. 1996/97:53, Socialstyrelsen - SOSFS 2005:6, Goteborg stad — Kommunal
tillimpning av riktvérden for trafikbuller, fran 2006, Boverket — Allméinna rad 2008:1
Buller i planeringen och Naturvérdsverkets tidigare riktlinjer for externt industribuller.
(Naturvardsverkets riktlinjer upphévdes 2013-06-20).

Riktvdardena sammanfattas pa sidan 21.
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Socialstyrelsens riktvirden for buller inomhus.

Maximal ljudniva 45 dBA
Ekvivalent ljudniva 30 dBA
Ekvivalent ljudnivd med hérbara tonkomponenter 25 dBA
Ekvivalent ljudniva fran musikanldggning 25 dBA

Buller franm trafik. Av riksdagen antagna riktvdrden for god miljokvalitet vid nybyggnation
av bostadsbebyggelse, enligt Prop 1996/97:53

Ekvivalentniva inomhus 30 dBA
Maximalniva inomhus nattetid 45 dBA
Ekvivalentniva utomhus (vid fasad) 55 dBA
Maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad 70 dBA
Naturvardsverkets utomhusriktvirden vid bostdder for externt industribuller:
Nyetablering av Tid Ehvivalent [dBA] Maximal [dBA]
industri

Dag 07-18 50 -

Kvaéll 18-22 45 -

Natt 22-07 40 55

Befintlig industri Tid Ekvivalent [dBA] Maximal [dBA]
Dag 07-18 55 -

Kvaéll 18-22 50 -

Natt 22-07 45 55

S§825267:2004(bostdder) med T1:2009

Utover ovanstaende giller dven krav pa ekvivalent ljudtrycksnivd om 55 dBA pa uteplats
for att klara ljudklass C. Standarden tillater att den maximala ljudtrycksnivan pa uteplatser
overskrids hogst 3 génger per timma under dag och kvill. Inomhus far de maximala
ljudtrycksnivaerna Gverskridas hogst 5 ganger per natt (kl 22-06).

Goteborgs stad -kommunal tilldmpning av riktvdrden for trafikbuller, 2006

Enligt G&teborgs Stads policy gillande trafikbuller ska riktvdrden {6r inomhusmiljon alltid
klaras. Ljudnivan utomhus vid fasad féar inte Sverstiga 65 dBA. Avsteg fran huvudregeln far
endast géras i stadens centrala delar eller vid knutpunkter lings kollektivtrafikstrdk. Om den
ekvivalenta ljudnivan utomhus vid fasad 6verstiger 55 dBA ska bostdderna vara
genomgéende med mgjlighet att ordna sovplats for samtliga boende mot en tyst
(ekvivalentnivaer <45 dBA) eller atminstone ljudddmpad sida (ekvivalentnivéer < 50 dBA).
Overstiger ljudnivan 60 dBA ska dessutom ljudklass B klaras inomhus, vilket innebir 4
dBA lagre niva dn ljudklass C.

Boverket —Allmdnna rad 2008:1 Buller i planeringen

Boverkets allménna rad anger att avsteg fran huvudregeln endast far géras i centrala delar
av stider eller storre titorter med bebyggelse av stadskaraktir eller vid komplettering av
bebyggelse vid kollektivtrafikstrak.

Om den ekvivalenta ljudnivan utomhus vid fasad 6verstiger 55 dBA ska minst hilften av
boenderummen vara vinda mot en tyst (ekvivalentnivaer <45 dBA) eller &tminstone
ljudddmpad sida (ekvivalentnivaer < 50 dBA).

[ ldgen dér ljudnivén Sverstiger 60 dBA pa den bullerstérda sidan och det inte &r tekniskt
mojligt att klara ljuddampad sida bor det accepteras ljudnivaer upp till 55 dBA vid fasad.
Tyst sida bor dock klaras for flertalet av bostdderna samt vid gérdsytor och uteplatser.

Om planen mojliggdr en uteplats som klarar huvudregeln kan en balkong som inte klarar
gillande riktvdrden utgéra ett komplement. Helt inglasad balkong bor inte accepteras som
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uteplats. Halvt eller i enstaka fall tre fjardedels inglasad balkong eller uteplats bor normalt
kunna accepteras for att begrinsa bullret.

Ljudbild

Planomradet &r utsatt for buller fran dels spartrafiken inne pa vagnhallens omrade samt
fran vigtrafik pd omkringliggande gator och leder. Den stora méngden végtrafik som
passerar nordvist om planomradet bidrar med ett konstant buller. Hisingsleden och
delar av Oskarsleden ligger hdgre dn planomrédet och pa ett avstand Sver 400 m vilket
innebdr att bullret fran lederna &r svart att skidrma av till den planerade bebyggelsen. De
lokala gatorna precis utanfor planomrédet har visentligt mindre trafik 4n lederna men
paverkar framfGrallt ljudnivan ut mot gatorna pa grund av det korta avstandet till
fasaden.

P& vagnhallens omrade &r det aktivitet hela dygnet men som mest intensivt mellan ki
18:30 —02:30 da 78 spdrvagnar(2012) kors in i vagnhallen. Nér sparvagnarna kor i
kurva, som vid ink&rning i vagnhallen, uppkommer en mycket tydlig ton vid 500 Hz.
Det ger upphov till hoga maximala ljudnivaer. P4 grund av det korta avsténdet till
vagnhallen blir de maximala ljudnivaerna hdga vid planomradet.

Verksamheten dr svar att omlokalisera och det kan dérf6r antas att anldggningen
kommer att finnas kvar under lang tid.

Naturvardsverkets riktvirde for den maximala ljudnivén fran externt industribuller pa
natten dverskrids ca 45 ganger per natt vid fasad mot Ostindiegatan. Under métningen
2008 uppstod tva toppar nattetid som utmairkte sig under den vecka som métningen
utfordes. Dessa har varit dimensionerande nér bullerkartorna togs fram. Det bor vigas in
i beddmningen.

Socialstyrelsens riktvarde for maximal ljudnivéd inomhus, 45 dBA, klaras. Val av
ventilation bor noga §vervigas.

Den dygnsekvivalenta l[judnivan fran trafik klarar riktvérdet 55 dBA vid samtliga
fasader forutom i tvé punkter ut mot Ostindiegatan. Dér lag de ekvivalenta ljudnivéerna
upp till 0,8 dB &ver riktvérdet. Det dr inom berdkningsnoggrannheten och bor ses som
godkint.

Atgiirder

For att f4 en sa bra [judmiljé som mdjligt i omradet har flera alternativ for
bullerddmpande atgérder studerats och Svervégts. Bland annat en bullerskdrm vid
sparen, bebyggelse pa ldngre avstand fran verksamheten, slutet kvarter, skirmande
byggnad nordvist om Ostindiegatans slut, inbyggnad av vagnhallen samt genomgaende
lagenheter. En inbyggnad av vagnhallen beddms som ett ej rimligt férslag ur ekonomisk
synvinkel. Det som har visat sig ha storst effekt i forhéallande till genomftrbarhet 4r en
bullerskidrm vid sparen i kombination med en skidrm mellan befintliga hus pa
Ostindiegatan, genomgéende ldgenheter och avskdrmande tak pé planerad bebyggelse in
mot gérden.

Den maximala ljudnivén for trafikbuller Sverskrider riktvérdet 70 dBA med upp till 10
dB ut mot Ostindiegatan och Majstdngsgatan. Balkonger bor placeras mot gardssidan
langs dessa kvarterssidor. Pé innergirden finns omraden dér den maximala ljudnivén
klaras. Dir bor en gemensam uteplats arrangeras.

Vid uppforandet av en skérm Sverskrids riktvirdet 55 dBA(externt industribuller,
maximal ljudnivd) med upp till 10 dB pé delar av fasaderna mot gardssidan. Halva
gardsytan klarar riktvdrdet 55 dBA och pa den 6vriga delen Sverskrids riktvirdet med
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upp till 2 dB. For att klara riktvérdet for den maximala ljudnivan (55 dBA) pé fasader
mot innergdrden krévs ytterligare atgérder utdver bullerskérm.

Den 6 m hoga bullerskéirmen och skéirmen mellan husen pa Ostindiegatan skdrmar
effektivt av ljudet vid fasaddelar som annars skulle bli direkt exponerade for den
sydvistra kurvan inne pa vagnhallens omrade. Genomgaende ldgenheter i de planerade
husen gor att flertalet av ligenheterna kan f& en “tyst sida”. En bestimmelse om att
minst ett sovrum/ldgenhet ska lokaliseras mot den tysta sidan har inforts pa plankartan.
Vilka sidor som &r tysta definieras enligt illustration nedan. Ett utskjutande tak stoppar
delar av det bullret pa gérdssidan som kommer ovanifrn. Avsteg fér goras for
hornldgenheter. For hérnldgenheter kan viss ddmpning av buliret f&s med indragna och
inglasade balkonger.

majsténgsgatan
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Detaljplanen mojliggor att en 6 meter hdg bullerskéirm uppfors 2 m frén sparet. Den ska
vara genomsiktlig 2 meter ovan mark och uppét for att inte gora befintliga
bostadsgérdar morka. Skdrmen ska uppforas med en Sppningsbar grind for
rdddningsfordon. Marken ddr skrmen placeras ér ca 2 m ldgre dn bostadsgérdarna. Att
skdrmen uppfors sdkras genom avtal. Planen mojliggor en skdrm ldngs med bade
Ostindiegatan 19 och 21, men for det aktuella projektet planeras enbart en bullerskérm
som stricker sig langs med Ostindiegatan 21 att uppforas. Skdrmen mellan byggnaderna
pé Ostindiegatan 19 och 21 ryms i gillande plan.
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Fotomontage av bullerskdrm, Arkitekturkompaniet

Avsteg fran riktviirden for externt industribuller

Aven om ovanstiende atgirder utfrs finns det ett flertal ligenheter som inte kan fa en
tyst sida, t ex vissa hornlédgenheter. Genom att betrakta buller fran sparvagnshallen som
industribuller stélls mycket héga krav pd den maximala ljudnivén nattetid.
Naturvardsverkets riktlinjer tilldter inga 6verskridanden. Detta betyder att 55 dBA inte
fér overskridas en enda gang under en natt. Om man accepterar att den maximala
ljudnivan utomhus Sverskrids ett visst antal ganger under natten och dérmed riknar bort
dessa dverskridna virden sa séinks den maximala ljudnivén vid berdkningarna. Virdena
ar riktvirden och ska inte vara dimensionerande vid planliggning av bostédder, det &r
dock de vdrden som har anviénts vid tillsyn av verksamheten. Virdena har anviints som
utgdngspunkt och vigledning i stadsbyggnadskontorets bedémning med att arbeta fram
lampliga atgédrder som é&r tekniskt mdojliga och ekonomiskt rimliga i forhallande till vad
exploateringen tillskapar i form av 140 ldgenheter i ett attraktivt lige. Naturvardsverkets
riktlinjer har under arbete med detaljplanen upphivts, juni 2013.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanefrslaget utgor en god komplettering i ett
mycket attraktivt omrade i staden. Kontoret har ddrmed bedémt att avsteg kan vara
acceptabla i detta omréde eftersom inomhusvirdena for buller klaras, omréadet &r
centralt beldget med god kollektivtrafik och en mycket attraktiv boendemiljé i dvrigt
genom kulturmilj6intressen och nérhet till naturomraden. I beddmningen vigs det dven
in att bullersituationen generellt &r mycket god i omradet med ekvivalenta ljudnivaer
fran vagnhallen som underskrider naturvardsverkets riktviirden och att bade den
maximala och den ekvivalenta ljudnivén fran trafik underskrider riktvirden samt att
man klarar inomhusvérdena. Avsteg for hornldgenheter har gjorts med en avvigning
mot kulturintresset ddr kvartersstrukturen anses vara viktig i omradet.

Berikningar visar att om man accepterar att virden for externt industribuller Sverskrids
3 ggr per natt i kombination med foreslagna atgérder uppnar 96 % av ligenheterna en
tyst sida vilket stadsbyggnadskontoret bedomer som rimligt i det aktuella liget.
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Plan 2012-03-01
Vagnhallen
3 éverskridanden per natt

Bullerskarm 2

En 6 m hég bullerskarm har
placerats 2 m fran sparel | den
vastra kurvan inne pa vagn-
hallens omrade

Mellan Oslindiegatan 21 och
19 har en 9 m hog bullerskarm

placerats #
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Maximal ljudniva utomhus vid fasad vid tre tillatna overskridanden/natt. Med

bullersinkande atgdrder. Vy fran soder.
- Majstangsgatan
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Plan 2012-03-01
Vagnhallen
3 Yverskridanden per nalt

Bullerskarm 2

En 6 m hog builerskarm har
placerats 2 m frén spérel | den
véslra kurvan inne pd vagn-
hallens omrade

Mellan Oslindiegatan 21 och
19 har en 9 m hdg bullerskdrm
placerats
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Christoffer Janco
Ritning 4526-108
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Maximal ljudniva utomhus vid fasad vid tre tillatna overskridanden/natt. Med
bullersdnkande datgdrder. Vy fran norr.

Befintlig byggnad - Paverkan, reflektioner

Genom uppforande av planerad bebyggelse skapas en reflektion av buller till befintliga
bostédder langs Ostindiegatan 21 som kan 6ka vérdet vid fasad med 1-7 dBA. Dessa har
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redan idag vérden Gver riktvdrdena pa 61-65 dBA vid fasad mot Ostindiegatan(externt
industribuller maximalnivaer nattetid). Detta paverkar deras idag minst bullerstérda
sida. Som kompensation for detta féreslas att fonstren mot Ostindiegatan byts ut sa att
inomhusnivaerna klarar riktvéirdena. Genom bullerskiirmarna mot spdromradet far de
befintliga bostédderna en bittre gardsmiljo dn i dagsléget. Sammantaget bedéms detta
som acceptabelt da virdena inte klaras idag och dven forbittrande genom skérm och
fonsterbyte. Byte av fonster sdkras i avtal.

Sociala konsekvenser

Malet &r att fa s god social kvalitet i omradet som mgjligt betrdffande lokalt socialt liv,
tillgdnglighet och trygghet. Sociala kvaliteter &r att ha en ndrmiljé som upplevs som
trygg och trivsam, som underléttar det vardagliga livet och uppmuntrar till m&ten
mellan ménniskor.

Det &r angelédget att skapa trivsamma, gemensamma métesplatser i boendemiljon sa som
gérd och lekplats.

Istédllet for en stor parkeringsplats planeras ett bostadskvarter. De kvaliteter som finns i
omkringliggande kvarter tas tillvara. For att skapa en 6ppenhet finns en diagonal
siktlinje genom kvarteret vilken d&ven sammanfaller med ingangar till bostadsgardarna.

For omradet som helhet blir den upplevda tryggheten god med ett bostadskvarter istéllet
for befintliga garageldngor.

Forskolan ges mojlighet att utdka sin verksamhet vilket kan skapa ytterligare
forskoleplatser.

Nollalternativ

Nuvarande markanvéndning fortsitter. Attraktiva bostdder i ett kollektivtrafiknéra lige
tillskapas inte.

Tillskott av lagenheter uteblir, vilket innebér att hyresritter i centrala staden heller inte
tillskapas.

Stadsdelen ges inte mgjlighet till det vdlbehdvliga tillskottet av forskoleplatser.

Genomforandetid

_ GenomfSrandetiden utgar 10 ar efter det datum dé planen vunnit laga kraft.

Peter Elofsson Ida Lennartsson
Planchef Planeringsarkitekt
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Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

Antagande Christian Schiétz

Datum: 2012-05-29 , rev. 2014-10-21 Telefon: 031-368 10 60

FN Diarienummer: 1054/09 E-post: christian.schiotz@fastighet.goteborg.se

Plannummer: (Flla 5167)

Detaljplan for Bostader vid Majstangsgatan
inom stadsdelen Kungsladugard i Géteborg

Genomfdrandebeskrivning

Inledning

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen riittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgér istillet av plankartan och planbestimmelserna. Genomférandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

For detaljplanen géller f6ljande tidsplan:

Antagande 4 kv. 2014

Laga kraft 4 kv. 2014 (forutsatt att detaljplanen inte dverklagas)

Innan byggnation paborjas har Parkeringsbolaget f6r avsikt att erbjuda de som hyr
parkeringsplatser inom planomradet att hyra parkeringsplats pd annat stélle.

I 6vrigt kan bygglov beviljas och byggstart ske nir detaljplanen vunnit laga kraft och
projektering skett. Bostidderna kan komma att uppféras i tva etapper. Projektering och
utbyggnad av gator, mm kan ske parallellt med bostadsbyggandet.

Genomférandetid
Genomf6randetiden &r 10 ar réiknat frdn det datum dé planen vunnit laga kraft.
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Under genomf6randetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga 1 enlighet
med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter
genomforandetidens utgéng fortsitter planen att gilla, men den kan da &ndras eller
upphévas utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning (f6r exempelvis forlorad

byggritt).

Markéagoforhallanden. Blivande byggherrar.

Fastighetségare och réttighetshavare framgér i detalj av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen. Hér redovisas endast huvuddragen.

All mark som &r avsedd for gata dgs av kommunen. De delar av marken som omfattar
den blivande forskoletomten dgs av kommunen. Ny transformatorstation hamnar pa
mark som dgs av kommunen liksom det nya laget for atervinningsstation.

Kvartersmarken avsedd for bostidder dgs av tre olika dgare:

e Fastigheten Kungsladugérd 21:25 som omfattar ungefir hélften av marken 4gs
av kommunen. Den arrenderas idag av Goteborgs Stads Parkerings AB
(Parkeringsbolaget) som i sin tur hyr ut markparkeringsplatser i huvudsak till
boende i ndromradet.

e Fastigheten Kungsladugérd 21:26 som omfattar knappt hélften av marken &gs av
Parkeringsbolaget. Detta markomrade &r idag bebyggt med garageldngor och
Parkeringsbolaget hyr ut garageplatser. Parterna avser triffa avtal dir
kommunen forvirvar Parkeringsbolagets mark. Se nedan under rubriken ”Avtal
mellan kommunen och Parkeringsbolaget”

e Del av fastigheten Kungsladugérd 21:23 som omfattar en mindre del av marken
dgs av Familjebostédder i Géteborg AB (Familjebostider).

Goteborgs stad har genom ett beslut i fastighetsndmnden beslutat att JM AB (JM) ska fa
en s.k. markanvisning till den mark som #gs av kommunen. Det innebér, enkelt uttryckt,
att J]M AB ska utveckla ett forslag till bostadsbebyggelse for omradet. Om kommunen
godkénner forslaget och detaljplan antas samt vinner laga kraft far JM kopa marken och
genomfora projektet. JM har {or avsikt att bygga bostadsriitter.

[ avtalet mellan kommunen och Parkeringsbolaget 4tar sig kommunen att markanvisa
till Familjebostédder. Familjebostidder avser bygga hyresritter inom planomradet.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allméan plats

Kommunen &r huvudman f6r gatorna inom planomradet. Det innebér att kommunen
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av gatorna. Det finns ingen
parkmark inom planomradet.

Anldggningar inom kvartersmark

Parkeringsgaraget under de nya bostdderna ska enbart betjina de boende inom
planomradet.

Befintlig atervinningsstation kan inte vara kvar. Kommunen kommer att erbjuda ny
plats inom planomradet. Férpacknings- och tidningsinsamlingen AB ansvarar for
atervinningsstationen och fér betala kostnaderna for att anldgga ny station.
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Ny bullerskdrm ska byggas invid spéren vid sparvigsvagnhallen. Vagnhallen &gs av
kommunen (fastighetskontoret) som blir dgare till bullerskirmen och ansvarig for att
den byggs och bibehalls.

Ny bullerskdrm ska ocksa uppféras mellan Familjebostiders befintliga bostadshus vid
Ostindiegatan. Kommunen avser triffa avtal med Familjebostéder avseende byggande,
finansiering och bibehallande av skdrmen i samband med att kommunen upplater
tomtritt for bostadsbyggande inom planomrédet.

Anldggningar utanfor planomradet. Erséttningsparkering.

Parkeringsbolaget har for avsikt att erbjuda de som idag hyr parkeringsplatser och
garageplatser inom planomradet att hyra parkering pa annan plats i ndromrédet.

Markanvisningsavtal och framtida dverlatelse

Mellan kommunen och JM har tecknats ett s.k. markanvisningsavtal omfattande
fastigheten Kungsladugard 21:25. T detta avtal regleras forutsittningarna for
markanvisningen. Bl.a. regleras det att bostdderna ska uppféras i enlighet med
kommunens program for miljéanpassad bebyggelse. Om JM utvecklar ett projekt som
kommunen godkénner far JM kdpa marken till ett marknadspris. Priset kommer att vara
inklusive gatukostnad.

Kommunen avser teckna motsvarande avtal med Familjebostider.

Arrendeavtal som sags upp

Parkeringsbolaget arrenderar det omrade som idag anvénds for markparkering av
kommunen (fastighetskontoret). Arrendeavtalet ségs upp i samband med genomftrandet
av detaljplanen.

Befintlig atervinningsstation ligger p& Parkeringsbolagets mark. Bolaget maste déarfor
sdga upp nyttjanderittsavtalet for upphorande.

Nytt arrendeavtal for dtervinningsstation

Inom detaljplaneomradet finns en ny plats for dtervinningsstation. Fastighetskontoret
kommer att erbjuda den ansvariga huvudmannen: Férpacknings- och
Tidningsinsamlingen AB eller deras entreprendr att arrendera omrédet.

Avtal mellan kommunen och Parkeringsbolaget
Mellan kommunen och Parkeringsbolaget har tréffats ett genomforandeavtal. Avtalets
huvudpunkter &r:
e Kommunen forvérvar bolagets mark inom planomradet
e Kommunen betalar de kostnader for gata, bullerskdrm m.m. som behovs for
genomforandet av detaljplanen
e Kommunen bistar Parkeringsbolaget genom att arrendera ut mark for
ersdttningsparkering.
e Kommunen ska markanvisa till Familjebostdder

Avtal mellan Familjebostdader och JM (framtida bostadsréttsférening)
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Om det underjordiska garaget ska vara gemensamt behover dessa parter infér byggande
och fastighetsbildning tréffa ett avtal som reglerar projektering, byggande, framtida
forvaltning samt inréttande av gemensamhetsanldggning for det underjordiska garaget.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allmén plats

Delar av den mark som behovs for att kunna bygga Kennedygatan som lokalgata ingar
idag 1 forskolans tomt. Hér ska en anpassning av fastighetsgrénsen ske.

Fastighetsbildning

Tvéa separata bostadsfastigheter ska bildas. En i den norra delen av planomrédet och en i
den s6dra delen av planomradet. Det 4r inte avgjort vilken del som blir JM:s och vilken
del som blir Familjebostéders. Grénserna ska justeras genom fastighetsreglering

Forskolefastighetens grinser anpassas till den nya gatan och tomten utdkas pa baksidan
for att 6ka lekytan. Gréinsjusteringen sker genom fastighetsreglering.

Gemensamhetsanldggningar

Den underjordiska parkeringsanldggningen ska sannolikt utgéra en
gemensamhetsanldggning vars deldgarfastigheter dr: JM:s (framtida Brf) fastighet och
Familjebostédders fastighet.

Det dr dock mdjligt att de bada parterna inte kan genomftra sin byggnation samtidigt. I
sadant fall far garage anordnas inom den egna fastigheten och det blir da inte aktuellt
med en gemensamhetsanldggning.

Ansdkan om lantmaéteriférrattning

Kommunen anséker om och bekostar de lantméteriforrittningar som behdvs for
justering av forskolefastighetens grénser.

JM och Familjebostédder anséker om och bekostar de lantméteriforréttningar som behovs
for att bilda och ombilda respektive fastigheter samt for att bilda
gemensamhetsanlédggningar.

Fastighetsplaner som upphor att gilla

Tomtindelningarna 1480K-I1I-2602 och 1480K-6145 upphér att gilla i sin helhet.
Tomtindelning 1480K-I11-6141 upphor helt och héllet att gélla inom sandarna 23:2

Tekniska fragor

Trafik

Trafikkontoret har genom konsultforetaget COWI tagit fram ett trafikforslag som
innebdr att Kennedygatan 6ppnas upp for lokaltrafik. Gatan byggs ut av trafikkontoret.
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Ersattningsparkering

Nir denna detaljplan ska genomftras ska de parkeringsplatser som forsvinner erséttas
pé annan plats. Parkeringsbolaget avser erbjuda plats inom sitt befintliga bestand samt
pa tva nya omraden vid Karl Johansgatan.

Fjarrvdrme, el och tele samt vatten- och avlopp
System f6r samtliga rubricerade anldggningar finns utbyggt i omrédet och anslutning
kan ske.

Inf6r byggnation ska berord fastighetségare/exploatdr kontakta respektive
ledningshavare for information om de tekniska forutsittningarna avseende anslutningen.

Dagvatten

Omradets dagvattenhantering beskrivs i planbeskrivningen. Allt dagvatten ska fordrdjas
pa tomtmark innan det avleds till befintliga allménna ledningar.

Markmiljé
JM har latit utfora en 6versiktlig markmiljéundersdkning inom den del av planomréidet
som avser bostdder. Utredningen visar att ingen marksanering krévs.

Fastighetskontoret har 1atit utfora en 6versiktlig markmiljutredning for den mark som
ska tillforas forskoletomten. I en provpunkt redovisas en nagot forhgjd halt av
polyaromatiska kolviten. Vid framtida markplanering av den utdkade f6rskoletomten
ska det prévas om vissa massor behéver bytas ut innan marken tas i ansprdk som
forskoletomt.

Geoteknik

Omrédets geotekniska forutséttningar beskrivs i planbeskrivningen. Ytterligare
utredningar behévs i samband med projektering av grundldggning och byggnader.

Arkeologi

Inom omrédet finns inga kinda arkeologiska ldmningar. Nagon ytterligare utredning har
inte ansetts behdvas eftersom omradet redan dr helt exploaterat.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter
Fastighetsndmnden far foljande utgifter:

e Forvdrv av mark fran Parkeringsbolaget. 29 miljoner kronor.

e Kostnaden for utbyggnad av Kennedygatan. Trafikkontoret konsult COWI har
berdknat totalkostnaderna till ca.1,8 miljoner kronor (kostnadsniva mars 2011).

e Kostnad for bullerskirm vid vagnhallen. Kostnaden har mycket dversiktligt
berdknats till 2,5 miljoner kronor.
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e Framtida kostnad for att bibehalla bullerskédrmen
e Mindre utgift for fastighetsbildning.
e Inkomsterna fran arrendeavtalet upphor
Fastighetsndmnden far inkomster fran:
e Forsdljning av mark for bostider (bostadsritt).
e Upplatelse av tomtrétt (hyresritter).
Planekonomin beddms vara mycket god.

Trafiknamndens utgifter

Trafikndmnden fér inga utgifter for byggande av gatan eftersom den finansieras av
fastighetsndmnden.

Trafiknizmnden far utékade kostnader for drift av gata.

N@dmnden fér Géteborg Vatten...
...far mindre utgifter f6r upprittande av forbindelsepunkter.

Kretsloppsnamnden...
...far inkomster i form av anldggningsavgifter.

Lokalsekretariatet
Eventuell framtida utbyggnad av forskolan finansieras med medel som beviljas av
kommunstyrelsen efter investeringsprévning.

Lokalférsoérjningsnamnden
Lokalforsorjningsndmnden far kostnader fér kommunintern markupplatelse.

M - (et J wfell,, (A

Christian Schiétz Charlotta Cedergren [\
Handldggare Distriktschef
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