Detaljplan for
bostadder m m vid Karl Gustavsgatan
inom stadsdelen Vasastaden

Normalt planférfarande

I\

/

mE /)

= DL‘[‘

iAo

o[}

Im B E

‘_; | ”:w$
(L ungwiy

—

-

N T T

Antagandehandling
Maj 2020, rev dec 2020

Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

1(37)



Planprocessen

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

ras.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som berér planen redan fattade i de-
mokratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera

detaljerat i program.

Mgjlighet att Iamna synpunkter

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

i \_ev. bverklagande,_ /|
N [ L

Mdjlighet att |1amna synpunkter

Information

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt
Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala
1:1000 finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Kopmansgatan 20, 403 17 Gote-

borg.
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http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Planhandling

Antagande
Datum: 2020-05-26, rev 2020-12-15
Aktbeteckning: 2 -5548

Diarienummer SBK: 0375/12 Diarienummer FK: 2451/12
Handlaggare SBK Handlaggare FK

Helena Brategren Jens Edholm

tel: 031-368 17 09 Tel: 0708-93 66 63
Helena.brategren@sbk.goteborg.se jens.edholm@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for bostader m m vid Karl Gustavsgatan
inom stadsdelen Vasastaden i Goteborg

Detaljplanen &r uppréttad enlig PBL (2010:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestammelser
Ovriga handlingar:

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
+ Samradsredogdrelse
« Granskningsutlatande

Utredningar:

» Tekniskt PM Geoteknik, Norconsult, 2015-08-12

» Tekniskt MUR Geoteknik, Norconsult, 2015-08-12
 Trafikbullerutredning, Sweco, 2015-04-13

» Dagvattenutredning, Ramboll, 2016-01-20

» Kompletterande Dagvatten- och skyfallsutredning, Rambdll, 2020-06-03
« Kulturmiljéunderlag, Acanthus, 2015-12-18

« Kompletterande kulturmiljoutredning, WSP, 2019-03-07

+ Dagsljusstudie, Semrén och Mansson, 2020-05-25
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Solljusstudie, Semrén och Mansson, 2020-02-11

Oversiktlig miljéteknisk markundersokning, Relement, 2020-02-14
Mobilitets och Parkeringsutredning (stora lagenheter), Koucky & Partners,
2020-03-04

Mobilitets och Parkeringsutredning (sma lagenheter), Koucky & Partners, 2020-
03-04
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Sammanfattning:

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med planen &r att skapa forutsattningar for att 6ka antalet centralt belagna bo-
stader i nara anslutning till kollektivtrafik. God anpassning till omgivande kulturmilj6é
och hdg arkitektonisk kvalitet ska uppnas. Genom pabyggnad och tillbyggnad kan bo-
stdder samt mindre verksamheter inrymmas langs Karl Gustavsgatan och Férenings-
gatan.

Planen omfattar ett omrade pa cirka 5180 m2, som till storsta delen &r upplaten med
tomtratt. Cirka 670 m2 av planomradet bestar av kommunal mark. Inom planomradet
finns idag ett flerbostadshus uppfort i 7 vaningar placerat i vinkel langs med Karl
Gustavsgatan och Foreningsgatan.
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Ungefarligt planomrade. Den for detta vattenreservoaren Fjaderborgen ar lokaliserad sydvast om
planomréadet.

Planens inneb6rd och genomférande

Planen innebér att det befintliga 7-vaningshuset kan byggas pa med en och en halv
vaning samt att en tillbyggnad i 10 vaningar kan uppfdras langs Foreningsgatan.
Centrumverksamhet tillats i bottenplanet pa det befintliga flerbostadshuset. Befintlig
transformatorstation inhyses i den nya tillbyggnaden utmed Féreningsgatan.

Planen tillater en tillkommande bruttoarea pa cirka 5 445 m2 (Enligt gestaltningsfor-
slaget) och innebdr att cirka 60 nya lagenheter kan etableras.
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Vy fran Foreningsgatan nordost om planomradet. Bilden visar pabyggnad pa befintligt flerbostadshus
samt tillbyggnaden i tio vaningar. lllustration: Arkitekterna Semrén och Mansson.

Overvaganden och konsekvenser

Det ar mycket positivt att nya bostader kan skapas i ett centralt l&ge i nérhet till kol-
lektivtrafik. Pabyggnad pa befintligt hus och utbyggnad over ett omrade dar det idag
finns en transformatorstation gor att ianspraktagandet av markyta blir relativt liten
med hénsyn till det antal bostader som kan skapas i omradet. Bullersituationen for till-
kommande bostader &r med hansyn till det centrala l&get relativt god.

Etableringen av bostader ger en visuell paverkan pa kulturmiljovarden i naromradet.
Bebyggelsen blir ndgot hogre jamfort med omgivande hus och gronska som avgransar
villabebyggelse mot flerbostadshus utmed Foreningsgatan kan behdva tas bort. Ge-
staltningen av tillkommande bebyggelse har dock till stor del kunnat anpassas till om-
givande kulturmiljévarden.

Befintliga byggnader utanfér planomradet paverkas genom att sol- och dagsljusin-
stralning minskar nagot vid utbyggnad.

Sammantaget bedoms forslaget kunna genomforas utan att kulturmiljovarden paver-
kas negativt. Befintliga lagenheter paverkas i viss utstrackning i och med att bebyg-
gelsen blir tatare, men paverkan bedoms inte bli betydande. Den tata staden medfor
manga fordelar exempelvis i form av narhet till service och kollektivtrafik. I detta fall
finns aven narhet till gronomraden och lugn innergardsmiljo. En god boendemiljo be-
déms kunna tillskapas.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Stadsbyggnadskontorets bedémning &r att forslaget dverensstammer med 6versikts-
planen eftersom planens markanvandning &ar férenlig med den som anges i 6versikts-
planen samt dvergripande utbyggnadstrategier.
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Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattningar for en fortdtning med i huvudsak
bostader inom stadsdelarna VVasastaden och Landala. God anpassning till omgivande
kulturmiljo och hog arkitektonisk kvalitet ska uppnas.

Lage, areal och markagoforhallanden
Centrum

~ Heden
5Haga

}v Planomfédgo

: > __Kapeliplatsen ..~
Planomradets lage i centrala Goteborg. :

Planomradet ligger i korsningen av Féreningsgatan och Karl Gustavsgatan, i anslut-
ning till den fore detta vattenreservoaren, Fjaderborgen. Omradet ligger cirka 1,5 kilo-
meter soder om Goteborgs centrum och &r lokaliserat precis pa gransen mellan stads-
delarna Vasastaden och Landala.

Planomradet omfattar cirka 0,52 hektar. Fastigheten Vasastaden 22:21, som utgor den
storsta delen av planomradet, &r upplaten med tomtratt till Skandia Fastigheter AB
och &gs av Goteborgs kommun.

En mindre del av den kommunala fastigheten Vasastaden 710:44 ingar ocksa i plan-
omradet. Denna del ar markanvisad till Skandia Fastigheter Vast AB (tidigare Di-
ligentia Bostader AB). Beslut om markanvisning behandlades i fastighetsnamnden
2014-05-19, beslutet forlangdes 2016-06-13 och 2020-02-03.

Inom fastigheten Vasastaden 710:44 finns idag ett befintligt arrende for transforma-
torstation till forman for Goteborg Energi Nat AB.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Utsnitt ur grundkarta med plangransen inritad.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun anger att det aktuella omradet ar detaljplane-
rat och bestdr av ett ’bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor”.

Inriktningen for centrala Goteborg som redovisas i versiktsplanen &r att:
- Bostadsinnehallet bor oka

- De kulturhistoriska vérdena ska varnas och hansyn ska tas till dessa vid ny-
byggnation.

- Parkerna ska vérnas och utvecklas for narrekreation och en halsosam stads-
miljo.
Under utbyggnadsordning i 6versiktsplanen anges att de centrala delarna av staden
ska prioriteras vid planering av ny bebyggelse. Planforslaget bedéms vara forenligt
med 6versiktsplanen.

For omradet galler huvudsakligen stadsplanen “Férslag till cindring och utvidgning
av stadsplanen for delar av Guldheden, Landala och Vasastaden i Géteborg (sane-

ringsomrade i Landala), Flla 3241, lagakraftvunnen 1969 som detaljplan. Planen

innebar att sammanbyggda bostader och ett daghem far uppféras inom planomradet.
Bostader har uppforts pa platsen i enlighet med planen.

En mindre del i den sydvastra delen planomradet omfattas av stadsplanen “Idrottshall
m m i norra Landala, forslag till &ndring av stadsplanen inom stadsdelarna Landala
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och Vasastaden, Fllac 3608 A”, lagakraftvunnen 1983 som detaljplan. Planen redovi-
sar omradet runt Fjaderborgen som allméan platsmark, park.

Genomforandetiden for bada planerna har gatt ut.

Omradet omfattas tomtindelningsplan for 22 kv. Piltradet i Vasastaden, akt 1480K-
111-6430. Tomtindelningen upphor att gélla inom planomradet genom denna detalj-
plan.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljo, Goteborgs innerstad.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet utgors i huvudsak av hardgjord mark som till stora delar &r bebyggd. Un-
der den asfalterade innergarden finns ett underjordiskt parkeringsgarage. | sydvast
gransar planomradet till ett gronomrade i sluttningen upp mot Fjaderborgen. Ett gron-
slapp finns &ven mot villabebyggelsen langs Foreningsgatan.

:"'1 "aan .?i

.
LR U s A

m “ - : | b 2, : ; : -_'- _—
Planomradet &r till stor del bebyggt eller hardgjort. Dock finns mindre gronomraden i planomradets
utkanter. Vy fran oster.

Inom gronomradet finns trad som har héga naturvarden. Park- och naturférvaltningen
har pekat ut ett tiotal trdd som man anser bor eller ska bevaras, tre av dessa finns inom
planomradet. Omradet ligger i anslutning till tva mindre omraden (0,1 ha) som kan ut-
gora lampliga miljoer for mindre hackspett. Ett omrade bedoms vara en lamplig miljo
for hackning och fodosok. Ett annat omrade bedoms inte vara lampligt for hackning
men delvis for fodosok.
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Tréad i form av 4 granar och en kastanj med hdga naturvérden.

Markmiljo

Vid Landalatorg cirka 160 meter sydvast om planomradet har det tidigare funnits en
kemtvatt. Vid provtagning framkom att planomradet inte ar paverkat av klorerade l6s-
ningsmedel. Daremot Overstiger halter av kvicksilver, bly, PCB7 och PAH-H riktvér-
den for kanslig markanvandning. Féroreningarna aterfinns i det ytliga jordlagret och
ar mattliga, strax over riktvardet, i sadan utstrackning som ar vanligt forekommande i
stadsmiljo. Risken for negativ inverkan pa manniskors hélsa med hansyn till planerad
markanvandning bedéms som liten.

Geoteknik

En geoteknisk utredning, "Teknisk PM Geoteknik. Underlag for detaljplan, Nor-
consult, 2015-08-72 " har tagits fram med syfte att kontrollera de geotekniska och
bergtekniska forutsattningarna for att genomfora planforslaget. For en mer utforlig
beskrivning av de geotekniska forhallandena hanvisas till framtagen utredning som
bifogas planhandlingarna.

Omradet sluttar fran nagot hogre bergspartier i sydvast mot lagre liggande mark i
ost/nordost. Nivaerna inom aktuellt omrade varierar mellan ca +40 och ca +29, dar de
hogsta nivaerna patraffas inom delomradets sydvastra del (berg i dagen) och de lagsta
inom dess norra del.

De naturliga jordlagren bestar dverst av organiskt material/mulljord med en maktighet
av ca 0,1-0,4 m. Under det organiska jordskiktet foljer fylining/torrskorpelera/siltig
lera med en maktighet av ca 1-2,4 m. Dess vattenkvot varierar mellan ca 13-34 %. Le-
rans méktighet okar i nordvastlig riktning. Enligt tidigare utférda ving- och konforsok
inom grannfastigheten &r lerans harledda korrigerade skjuvhallfasthet vid 4 m djup 70
kPa och minskar vid 5 m djup till 22 kPa, darunder ékar skjuvhallfastheten med 0,3
kPa/m.
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Djup till fast botten uppmattes i storre delen av omradet till mellan cirka 1-2,7 meter.
De minsta maktigheterna patraffades i omrades vastra del, vilket till stor bestar av
berg i dagen. Berg i eller néra i dagen forekommer inom hela véstra delen av omradet.

Grundvattenytan fluktuerar under aret beroende pa nederbérdsmangd och paverkas
lokalt av topografiska-, vegetations- och jordlagerforhallanden. Den 6vre grundvat-
tenytan bedéms dock under stora delar av aret ligga cirka 1-2 meter under befintlig
markyta, i underkant torrskorpelera.

Radon

Radonstralningen har matts i omradet i samband med den geotekniska utredningen.
Generellt varierar métningarna mellan 0,06 och 0,08 uSv/h, vilket visar pa lagradon-
mark. Dock varierade matvardena vid tva punkter fran 0,16 till 0,18 uSv/h, vilket pa-
visar normalradonmark.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse
Inga kanda fornlamningar finns inom eller i direkt narhet till planomradet.

| angransning till planomradet finns tre delomraden som &r kulturmiljohistoriskt in-
tressanta. Direkt vaster om planomradet finns ett omrade med ett antal storre villor
uppforda under slutet av 1800-talet. Sder om planomradet, pa hojden, ligger den fore
detta vattenreservoaren. | norr och oster ligger omradet Vasastaden. Alla dessa omra-
den ingar i “Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Goteborg”.

Planomradets lage i forhallande till omraden Planomradets lokalisering inom omrédet av
som ingar i Goteborgs bevarandeprogram riksintresse med avseende pa kulturmiljon
(1999). (L&nsstyrelsens avgransning).

Planomradet ligger inom Lénsstyrelsens avgransning for riksintresse for
kulturmiljovarden O 2:1-5.

Med hansyn till planomradets lokalisering i férhallande till miljoer av kulturmiljchi-
storiskt intresse har foljande underlag tagits fram: ”Kulturmiljéunderlag Karl Gus-
tavsgatan, 2015-12-18” samt "Kompletterande kulturmiljoutredning Karl Gustavsga-
tan” daterad 2019-03-06. Kulturmiljounderlaget syftar till att identifiera och utreda
omradets karaktar och befintliga kvalitéer.
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Befintligt flerbostadshus ar uppfort 1971 och ingar i ett sammanhangande flerbostad-
husomrade som byggts ut vid samma tid. Byggnaden &r ett skivhus av betong med yt-
tervéggar kladda i rodbrunt tegel, en materialkomposition som ar kédnnetecknande for
Landala miljonprogramsomrade.

Bebyggelsen har arkitektoniska kvaliteter i bade fasaduppbyggnad och materialval.
Framst utgors kvaliteterna av fasadornamentik sasom fasaddetaljer i kopparplat, fri-
lagd betong i horisontella band och skulpturalt utformade balkonger.

Bebyggelsen ar med utgangspunkt i sin tids stadsbyggande anpassad till VVasastaden.
Husen trappas ned efter topografin och moter den aldre bebyggelsens skala. Den mar-
kerade sockelvaningen aterfinns i Vasastadens stenstad och bidrar till att minska den
upplevda skalan. Det valmade tegelrdda taket och den markerade takfoten &r andra ty-
piska drag som knyter an till stenstaden.

Det ar viktigt att ett tillagg medfor ett varsamt forhallningssitt till den befintliga
byggnaden och omgivningen.

Nedtrappning av takfotslinjer,
Byagnad som mot kansligt gaturum
kanslighetsbedoms

* Aldre trad

- / Valmade tak som_ij;‘
~ e wskalupplevelsen.mot:kansligy %
Vi AN PR AN e A R e e AR )

_Neddragen

A W P | e ML I VN -_ Pla‘sgiskt
[Detbrineltegicts) & %) T I P — UtarbeSo fasad)

y o A komation ‘?utiieko;‘

Fos

2 N 7 \ 3 Th o
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arkanta]
berolfeagen

Befintligt flerbostadshus. Utsnitt ur kulturmiljéutredning, dar befintliga flerbostadsbyggnadens arki-
tektoniska kvaliteter identifierats. Foto taget frdn Féreningsgatan.

Gaturummet kring byggnaden préglas av olika historiska arsringar. 1800-talets sten-
stadsbebyggelse, villabebyggelsen och rekordarens bebyggelse.

Luckor i stadsrummet langs Soédra Viktoriagatan/ Féreningsgatan ger distans till den
lagre bebyggelsen. De éldre traden ar karaktéarsgivande och med vaxlighet som gron-
rida kan villabebyggelsen upplevas i sitt historiska sammanhang.

For en mer utforlig beskrivning av kulturmiljon inom och i anslutning till planomra-
det hédnvisas till de framtagna utredningarna som bifogas planhandlingarna.

Sociala aspekter

Planomradet ligger precis pa gransen av stadsdelarna Landala och Vasastaden. Dessa
stadsdelar domineras av flerbostadshus, med en dvervikt av hyresratter i forhallande
till bostadsratter. Medelinkomsten &r relativt hog.
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| det direkta naromradet finns inga storre barriarer i form av exempelvis storre vagar.
Ett mindre gronomrade som &r uppskattat av de boende i naromradet finns direkt vés-
ter om planomradet.

Trafik och parkering, tillganglighet och service
Planomradet ligger i anslutning till Karl Gustavsgatan och Foreningsgatan.

Ett storre underjordiskt garage som nas fran Karl Gustavsgatan (samfalligheten Pilga-
raget) finns inom och i anslutning till planomradet. Totalt finns 95 parkeringsplatser
tillgangliga for befintliga och tillkommande boende i Skandias fastigheter inom plan-
omradet.

Det finns mojlighet att anordna cykelparkering/cykelforrad pa gard och i befintliga
byggnader. Det finns dven goda mdjligheter att inom eller i anslutning till planomra-
det etablera bilpool.

Kollektivtrafik finns i narheten av planomradet. Narmaste hallplats &r belagen vid Ka-
pellplatsen, ungefar 300 meter fran planomradet. Tillgangligheten anses god.

| direkt anslutning till planomradet finns ett mindre parkomrade. | grénomradet kring
fjaderborgen finns en valanvand gangvag och nagra sittmdjligheter. Gangvagen &r
dock relativt daligt underhallen och belysningen &r bristfallig. Dartill ar vagen kupe-
rad vilket gor att tillgdngligheten &r mindre bra for ménniskor med begransad rorelse-
formaga.

Pa grund av den starka lutning pa Karl Gustavsgatan &r tillgangligheten till innergar-
den norrifran nagot begransad. Angoring med bil sker via infarten till parkeringsgara-
get via Karl Gustavsgatan.

Omradet ligger centralt och det finns ett bra utbud av bade kommersiell och offentlig
service pa gangavstand fran planomradet. Det finns flera forskolor och skolor i nér-
omradet dven men det finns for fa forskole- och skolplatser i centrum.

Infart till det underjordiska parkeringsgaraget via Karl Gustavsgatan.
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Teknik

Fastigheten Vasastaden 22:21 &r ansluten till det kommunala va-systemet. Det finns
ett allmant va-ledningsnat i bade Foreningsgatan och Karl Gustavsgatan.

En transformatorstation finns inom planomradet.

Fastigheten &ar aven ansluten till fjarrvarmesystemet samt el- och telesystem.

Storningar

Buller
Omradet utsétts framst av buller fran trafik pa Karl Gustavsgatan och Foreningsgatan.

En bullerutredning har tagits fram for att redovisa vilka bullerférhallanden som rader
pa platsen, se vidare under rubriken ”Buller” pa sidan 24.
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Detaljplanens innebdrd och genomfdérande

Planen mojliggor att befintligt flerbostadshus byggas pa med ytterligare 1,5 vaningar
samt byggas till med ett punkthus i 10 vaningar. Dessutom tillater planen att mindre
verksamheter far finnas i bottenplan pa befintligt flerbostadshus. Befintlig transforma-
torstation byggs in i den nya tillbyggnaden. Totalt kan cirka 60 lagenheter skapas.

Cirka 670 kvm av angransande parkomrade overgar till kvartersmark.
Avtal om genomforande av detaljplanen tecknas med exploatéren innan antagande.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Volymstudie av foreslagen bebyggelse. Vy fran Foreningsgatan nordvast om planomradet till vanster
och fran parken till hoger. Illustration: Semrén & Mansson

e /AR e (@P)
Mojlig placering av . /6( mg(f 5\\'\\\
| tillfallig transforma- s
torstation P~ > P abmnad 1,5 Vﬁn )x' \
Hogsta nock +56,8 - 0
62,3 m —

i derbord bl

Situationsplan dver féreslagen bebyggelse.
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Planforslaget innebar att befintligt flerbostadshus i sju vaningar far byggas pa med yt-
terligare en och en halv vaning. Den tillatna nockhdjden for pabyggnaden regleras
med tre olika hojder i forhallande till grundkartans nollplan. Detta baseras pa att det
befintliga huset har tre olika nockhgéjder som trappas ned efter markens niva.

Pa plankartan regleras att taket ska vara utformat som ett valmat sadeltak med en tilla-
ten takvinkel pa 15-30°. Taket ska utforas i rott tegel och fasader med brunrott tegel.
Takkupor far uppforas till hogst en fjardedel av taklangden och far inte sticka upp
éver nock eller placeras sa att de bryter av takfotslinjen. Utformningsbestammelserna
grundar sig i husets befintliga gestaltning och utgor en anpassning till kulturmiljovar-
den pa platsen.

For pabyggnaden anges att de tillkommande vaningsplanen ska dras in 1,5 meter fran
fasadliv mot gata, detta férhallande galler dock inte mot gardssidan. Bestammelsen
galler det 6versta vaningsplanet samt eventuellt entresolplan eller inredd vind. Syftet
med bestdmmelsen &r att husets upplevda skala ska minska.

| forslaget medges dven en tilloyggnad visterut, langs Foreningsgatan, i 10 vaningar.
Byggnadsvolymen utformas som ett punkthus dar nockhojden ar hogre an intillig-
gande byggnadsdel i Oster. Motivet &r att skapa variation i gaturummet och takland-
skapet. Mot angrénsande fastighet i vaster langs FOreningsgatan planlaggs en 11 me-
ter bred remsa med mark som inte far bebyggas. Avstandet fran utbyggnaden till be-
fintlig villa i vaster blir ddrmed totalt cirka 23 meter.

Gestaltningen av tillbyggnaden &r inte lika styrd som pabyggnaden da den bedéms
kunna utformas som en egen byggnad, med egen identitet, utan att det skulle innebéra
forvanskning av det befintliga flerbostadshuset. En arkitektoniskt hog kvalitet ar dock
av stor betydelse med hansyn till riksintresset.

Sockelvaningar mot gata ska enligt detaljplanen vara horisontellt markerade. Motivet
till bestammelsen &r att knyta an till befintlig bebyggelse samt minska husets upp-
levda skala. De tva nedresta vaningsplanen pa befintlig byggnad har liggande band av
fonster med omfattningar av slat, vit plat. De tva sockelvaningarna avslutas dven med
en smal rand av betong. Aven den éldre stenstadsbebyggelsen i omradet har ofta ett
profilerat listverk (gordelgesims) eller liknande som markerar sockelvaningen/sockel-
vaningarna.

Pa plankartan finns dven bestammelser
som anger att balkonger inte far kraga
ut dver prickmark mot parken eller
sticka ut Over gata. Dessa bestammel-
ser utgor en anpassning till gaturum-
met respektive parkmiljon. Balkonger
far dock uppforas mot garden och 6ver
prickmark mot vaster langs Forenings-
gatan.

Vy fran Garden mot tilloyggnad och park.
Ilustration: Semrén & Mansson

Pa innergarden &r tillaten max hojd pa

marken satt till +37,5 meter 6ver grundkartans nollplan. Det finns en viss marginal
mellan befintlig markniva och planerad med hansyn till att mindre férandringar av
markens hojd pa innergarden kan vara nddvandiga for att skapa rationella rinnvagar
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for dagvattnet. Murar och upphdojda planteringar forutsétts kunna uppforas 6ver den
angivna nivan.
Pa innergarden ges tillatelse att uppfora komplementbyggnader med en sammanlagd

byggnadsarea pa 100 m2. Maximal tillaten byggnadshojd for byggnader pa innergar-
den satts till 3,5 meter.

Volymstudie av foreslagen bebyggelse. Vy fran Foreningsgatan. Illustration: Semrén & Mansson

Bevarande, rivning

Vid planens genomférande kommer transformatorstationen som ligger langs Fore-
ningsgatan att rivas till forman for utbyggnaden av det befintliga flerbostadshuset.
Avsikten &r att transformatorstationen ska inhysas i den nya tillbyggnaden. Under
byggtiden behdver en tillfallig transformator uppféras utmed Féreningsgatan.

Vindsvaningen pa det befintliga 7-vaningshuset kommer delvis att rivas for att moj-
liggora en rationell pabyggnad med 1,5 vaningar.

Trafik och parkering

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram daterad 2020-03-04. Utred-
ningen finns i tva versioner for sma respektive stora lagenheter. Mobilitets- och par-
keringsutredningen inkluderar bade befintliga 131 lagenheter och cirka 60 tillkom-
mande lagenheter.

Projektet ligger inom normalspannsomrade A och uppfyller god sammanvagd till-
ganglighet. Resultat av detta ar ett P-tal om 0,45 bilplatser/lagenhet, dvs cirka 86 plat-
ser samt 2,5 cykelplatser/lagenhet, dvs cirka 480 cykelplatser. Detta ar &ven det slut-
giltiga parkeringstalet. Mobilitetslésningar foreslas inte.

Inom fastigheten finns idag 95 tillgangliga parkeringsplatser. D&rutdver har omkring
5 hyresgéster boendeparkering. Av samtliga platser i garaget ar 55 uthyrda till
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befintliga hyresgéaster i Skandias fastighet, 13 bilplatser &r vakanta och 16 uthyrda ex-
ternt. Skandia har ocksa tillgang till 8 dekalparkeringar inom garaget som inte an-
vands, och tre platser utomhus pa kvartersmark. Behovet for bilparkering ryms inom
den befintliga anldggningen om enstaka avtal med externa hyresgaster sags upp. Kon-
sekvenserna for behovet av parkering i omgivningen bedéms i realiteten bli sma da
vakanta platser i forsta hand kan nyttjas. Nya bilparkeringsplatser behéver alltsa inte
tillforas, daremot behdver ytterligare 153 cykelplatser tillskapas.

Trafikokningen till foljd av forslaget bedéms bli mattlig da inga nya parkeringsplatser
planeras. Inga atgarder ska genomforas pa Karl Gustavsgatan eller Foreningsgatan.

Gator, GC-vagar

Ingen utbyggnad av allméanna gator inom planomradet &r nédvandig. Befintlig infra-
struktur kan nyttjas. Framkomligheten pa den befintliga gangvéagen vaster om plan-
omradet kan komma att paverkas under byggtiden.

Tillganglighet och service

Tillgangligheten for gaende till innergarden fran Karl Gustavsgatan kommer dven
fortsattningsvis vara begransad pa grund av den relativt starka lutningen. Innergarden
kommer att kunna nas av boende via entréer mot gata och hiss.

Inom planomradet kan viss service inrymmas da planen tillater att centrumverksam-
heter. Mindre verksamheter om hdgst 600 m2 far inrymmas i befintligt flerbostadshus.
Mindre verksamheter i ett centralt lage beddms innebéra ett begrénsat behovs av par-
keringsplatser for verksamhetsutévare och kunder.

Tillgangligheten till kollektivtrafik paverkas inte vid planens genomférande.
Raddningstjanst

Utformning av byggnader bor folja de rekommendationer som beskrivs i raddnings-
tjanstens handlingsprogram. Kapacitet for brandvatten finns i brandpost vid Karl Gus-
tavsgatan.

Friytor

Ett gronslapp om cirka 670 m? som i nuldget har anvéndningen “Natur” kommer att
overga till kvartersmark. Omradets varde som rekreationsyta ar begransat pa grund av
stora hojdskillnader och dalig tillganglighet.

Storre delen av befintlig gard och park paverkas inte av forslaget.
Naturmilj6

Vid ett genomférande av planférslaget kommer vegetation i vaster, langs Forenings-
gatan, paverkas.

Park- och naturforvaltningen har inventerat de trad av varde som finns inom och i an-
slutning till planomradet, se illustration nedan. Enstaka trad behover avverkas for att
mojliggora byggnation, bland annat tre storre lindar. Kompensationsatgarder foreslas
for nedtagning av trad och ianspraktagande av parkmark. Se vidare under rubriken
”Kompensationsatgarder”.

Planomradet angréansar till tva omraden som ar lampliga for fodosok eller hackning av
mindre hackspett. En bedomning av paverkan har gjorts i samrad med sakkunniga pa
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stadens park- och naturférvaltning. Planforslaget bedoms endast att paverka en
mindre yta som ar utpekad som “’delvis lamplig for fodosok men inte for hackning”.
Ytan som forslas for bebyggelse har ingen tydlig funktion som spridningsstrak for den
mindre hackspetten. Planen bedoms inte leda till nagon forsamring avseende den
mindre hackspettens livsmiljé. | samband med exploateringen kan dock forstarknings-
atgarder utforas i syfte att gynna den mindre hackspetten. En lamplig atgard &r att
skapa hogstubbar inom parkomradet.

3st lindar - av vérde
pga deras stora
SBK - Ortofoto [storlek som bér

¥ s |bevaras eller

kompenseras R o S5 1st tall - knotigt 1st tall -
Bild 0373 : karaktarstrad som ‘ Sl karaktarstrad som
=y
Vidgy = ska bevaras. ‘\‘ sl bor bevaras eller
i NBild 0364 = kompenseras. L\
\ o Bild 0364 \

1st kastanj - stort
karaktarstrad som
ska bevaras

Bild 0371

2st granar -
karaktérstrad som
ska bevaras

Bild 0358

1st alm? - av varde
pga dess stora
storlek bor bevaras
eller kompenseras,
Bild 0354

Redovisning av trad av véarde inom planomradet.

Sociala aspekter

En mindre del av ett gronomrade kommer att ianspraktas. Ingreppet ar relativt litet
sett till ytan men pa grund av bebyggelsens foreslagna héjd kommer det visuella in-
trycket att bli patagligt i parken. Fler personer kommer att nyttja de begransade vis-
telseytorna.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Kretslopp och vattens férdrojningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning
till allmént ledningsnat. Krav vad galler avskiljning av féroreningar i dagvattnet ska
ocksa vara uppfyllt. Materialval for utvandiga ytor ska valjas med omsorg om miljon.

En dagvattenutredning har tagits fram infér samrad av detaljplanen och en komplette-
rande dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram infor granskning. For beskriv-
ning av dagvattenfloden och foreslagna atgarder hanvisas till den kompletterande dag-
vatten- och skyfallsutredning som &r den senast utforda.

Dimensionerande fordrojningsvolym ar 10 mm/mzhardgjord yta enligt Goteborg
Stads krav. For att uppna bade reningskrav och stadens krav pa fordréjning foreslas
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dagvatten fran takyta och berg ledas till ett underjordiskt makadammagasin som pla-
ceras i fyllningen mellan byggnaden och berg. Darefter leds dagvattnet till allménna
dagvattenledningar i Foreningsgatan.

Totalt behéver 14 m? dagvatten férdrojas inom planomradet. Magasinet antas vara 1m
brett och 1,5m djupt med en platt botten som ligger pa +30,5. Ytanspraket for magasi-
net blir da 28 m2,

Jordartskartor visar att marken i omradet bestar av berg tackt med ett tunt jordlager i
sydvast. Under befintliga byggnader finns glacial lera. Mojligheten till infiltration an-
ses darmed starkt begransad.

Det finns kapacitetsbrist i det kommunala ledningsnétet redan vid ett 10-aregn vid-
planomradet anslutningspunkt, men om planen genomfors med foreslagna dagvatten-
anlaggningar minskar dagvattenflodet fran omradet.

Fororeningsberékningar visar att halter 6kar efter exploatering men minskar efter ex-
ploatering med reningsatgarder. Detta innebar att planomradet inte forsamrar mojlig-
heterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten.

Dagvattnet fran planomradet avleds inte till ett markavvattningsforetag.

Skyfall

Vid extrema regn far inte vattnet plats i det underjordiska dagvattensystemet, vilket
orsakar problem ovan mark och i byggnader.

I nulaget avrinner vatten fran berget och fran byggnaden ner mot innergarden. Vatten
ansamlas och nar det stigit nagot borjar det avrinna at norr langs den befintliga bygg-
nadens vastra kant. Vattnet kan sta upp till ca 0,5 m pa innergarden under en kort tid.
Tillbyggnaden innebdr att den véstra avrinningsvagen byggs bort. For att ett instangt
omrade inte ska skapas foreslas skyfallsvatten avledas fran innegarden till Férenings-
gatan via en kulvert med dimensionen 500. Kulverten kan placeras i fyliningen mel-

lan berget och byggnaden. Inlopp- och utloppspunkterna till kulverten behéver utfor-
mas sa att vattenflodet kan ske s& obehindrat som majligt.

Utloppet for kulverten forslas ligga vid hornet av byggnaden sa att vattnet kan fort-
satta rinna ytligt till Féreningsgatan. | direkt anslutning till utloppet behdver det fin-
nas ett erosionsskydd och en flodesstyrande atgard som en lokal héjdrygg eller en
mindre mur som styr skyfallsvattnet bort fran byggnadens entré.

Ett alternativ till en kuverterad passage ar att en 6ppen skyfallsled anlaggs runt till-
byggnaden. Detta innebér dock att ett bergschakt i flera meter tillskapas mot parkom-
radet.

Med de atgarder som foreslas (kulvert) ar det mojligt att aterskapa en skyfallsvag uti-
fran innegarden sa att den inte blir instangd. Planen innebér ingen forsamring utanfor
planomradet eftersom utflodet vid skyfall inte kar. For befintliga byggnader inom
planomradet innebér det dock varken en forbattring eller en forsamring eftersom det
vid skyfall kommer lika mycket vatten som ska fordrojas inom innegarden. Det bety-
der att 6versvamningsytan kommer att na ventiler och lagt liggande fonster, vilket
ocksa sker i befintlig situation.

Golvniva samt 6ppningar i tilloyggnaden bor placeras atminstone 0,2 m hogre an
éversvamningsytan vid skyfall i innegarden, det vill saga hogre an +37,11.
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En transformatorstation planeras ligga i tilloyggnadens bottenvaning. Darfor ar det
viktigt att hojdsattningen vid entrén beaktas sa att vattnet fran FOreningsgatan inte rin-
ner mot byggnaden. Troskelniva bor sattas sa att vattendjupet inte 6verstiger 0,2 m
vid byggnadens entré for att inte paverka tillganglighet till byggnaden. Tillbyggnads
entré bor placeras 6ver Féreningsgatans niva.
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Principldsning for skyfalls- och dagvattenhantering: Kulvert och makadammagasin i fylinaden mellan byggnaden
och berg.

Vatten och avlopp

Kommunala dricks- och spillvattenledningar finns i bade Féreningsgatan och Karl
Gustavsgatan. Tillkommande lagenheter ska anslutas till befintligt VA-system. Krets-
lopp och vatten ska kontaktas for information om de tekniska forutsattningarna avse-
ende VA-anslutningen.

Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten mot-
svarande omradestyp A2 och kan tillgodoses i brandposterna vid Karl Gustavsgatan.
Vid uttag pa 20 I/s dverskrids Kretslopp och vattens flodeshastighetskrav. Det &r dock
inte nagot som paverkar mojligheten till slackvattenuttaget men bor atgardas. Sprink-
leruttag ar inte mojligt. Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar ni-
van+ 89 m. (RH2000). | de fall hogre vattentryck onskas far detta ordnas och betalas
av fastighetsdgaren.

Avloppsnétet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med
sjalvfall ska tillatas ska fardigt golv vara minst 0,3 meter 6ver markniva i forbindelse-
punkt, med hansyn till risk for uppdamning i allmént dag- och spillvattensystem.

Om markarbeten planeras narmare an 10 m fran VA-anlaggning ska Kretslopp och
vatten fa mojlighet att granska arbetet enligt rutin "Arbete under mark" pa Goteborg
stads hemsida.
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Planomradet ligger i narheten av en berganlaggning. Vibrationsskapande arbeten ska
utforas sa att skador ej uppkommer pa berganlaggning eller i dess installationer. For-
besiktning av berganléaggning och installationer ska utféras. Kretslopp och vatten ska
kontaktas minst 6 manader innan arbeten ska utforas.

Vid tradplantering géller som grundregel att ett skyddsavstand pa minst 4 m mellan
tradets rothals och ytterkant ledning ska hallas.

Varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvarme. Fastigheten Vasastaden 22:21 &r i dagsléget
redan ansluten till fjarrvarmesystemet.

El och tele

Den befintliga transformatorstationen maste flyttas vid ett genomforande av detaljpla-
nen. Avsikten dr att en ny transformatorstation ska inhysas i planerad tillbyggnad. Un-
der byggskedet kommer en tillfallig transformatorstation behdva placeras utmed Fore-
ningsgatan, forslagsvis pa parkeringsytan framfor befintligt flerbostadshus.

Risk for exponering av magnetfalt finns inom en radie av 4-5 meter fran stationen.
Enligt stralsakerhetsmyndighetens bor medelexponering inte dverstiga 0,4 uT vid sta-
digvarande vistelse (exempelvis bostader och forskola). | boendemiljo betraktas mag-
netfaltsnivaer upp till 0,2 uT som normala. Om inga atgarder vidtas for reducering av
magnetfalt kan véarden > 0,4 uT forvintas upp till 4-5 m fran stationen. Aven om
bésta mojliga teknik foér reducering anvéands kan magnetféalten 6verskrida 0,4 uT, ca
1-2 m fran stationen.

Med hansyn till stralningsrisken anges pa plankartan att vaning inrymmandes trans-
formatorstationen och forsta vaning ovan denna inte far inredas med bostéder. Dock
far bostadskomplement sa som forrad, entréer, gemensamhetsutrymmen etc. finnas i
dessa plan.

Bestallning av utséttning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Goteborg
Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utférande av arbeten i nar-
heten av Goteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser foér markarbeten
vid elkablar féljas.

Avfall

| dagslaget hamtas avfall genom att sopbil nar innergarden soderifran via privata gar-
dar. Avfallshanteringen for nya bostader ska ordnas i miljorum ut mot Foreningsga-
tan eller Karl Gustavsgatan. | genomforandet av detaljplanen bor befintlig avfallshan-
tering samordnas med den nya for att sopbilen inte ska behdva kora pa innergarden.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

Eftersom detaljplanen till storsta delen bestar av berg i dagen, berg nara dagen och
fasta jordarter bedoms exploatering av omradet inte forsamra totalstabiliteten. Inom
jordomradena &r aven djup till fast botten/berg valdigt litet. | ytlagren finns det orga-
niskt material/mulljord som &r mycket sattningskansliga. Dessa jordlager bedéms
dock ha begréansad méktighet varfor detta 16ses genom urgrdavning i byggnadslagena.
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Jordmaterialen inom aktuellt omrade bedéms ej vara séttningsbenégna.

Vid Foreningsgatan finns en bergskarningen som é&r i daligt skick med l6sa stenar och
block, vattenutstromning, jordfyllda sprickor med vegetation och redan utfallna block.
For att sékra block bor bergrensning och selektiv bultning av identifierade kilar utfo-
ras. Rekommendationer for detta finns i den bilagda geotekniska/bergtekniska utred-
ningen. Pa plankartan anges att bergslanten ska rensas och sékras genom bultning el-
ler likvardig metod, detta ska ske innan startbesked for byggnation far ges.

Markmiljo

Relement Miljo Vast AB har genomfért en dversiktlig miljoteknisk undersékning
som underlag for detaljplanen. Resultatet visar att omradet inte &r paverkat av klore-
rade 16sningsmedel. Daremot finns férhojda halter av bly, kvicksilver, PCB7 och
PAH-H vilket motsvarar bakgrundsnivaer i stadsmiljo. Riskerna for manniskors hélsa
och miljon bedéms som liten. Eventuella saneringsatgarder kan samordnas med kom-
mande nybyggnationer. Vid markarbeten bor avhjélpande atgarder vidtas.

Vid sanering av fororenad mark/schaktarbeten ska en anmélan goras till tillsynsmyn-
digheten i god tid innan arbetena pabdrjas. | anméalan beskrivs hur befintliga forore-
ningar lampligen hanteras i byggskedet.

Arkeologi

Inga fasta fornlamningar finns inom eller i anslutning till planomradet.

Buller

En bullerutredning, ”Detaljplan Trafikbuller, Karl Gustavsgatan, Sweco, 2015-04-
13” tagits fram for att utreda bullersituationen.

| bullerberakningarna har hansyn tagits till vagtrafik fran Karl Gustavsgatan, Fore-

ningsgatan, Malmstensgatan, Viktoriagatan samt Aschbergsgatan. Berdkningarna har
genomforts for en framtida trafiksituation ar 2035. For utforligare redovisning av bul-
lersituationen hanvisas till den framtagna utredningen som bifogas planhandlingarna.

Utredningen visar att omradet framst paverkas av vagtrafikbuller. Den sparbundna
trafiken ger inte nagot dominerade bidrag till bullersituationen.

Sedan utredningen togs fram har en forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(SFS 2015:216) inforts. Férordningen andrades 2017.

Forordningen innebér att buller fran spartrafik och vagar inte bor dverskrida 60 dBA
ekvivalent niva vid en bostadshyggnads fasad och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt
70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
fasaden.

For en bostad om hogst 35 m2 galler istéllet att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ek-
vivalent ljudniva vid byggnadens fasad.

Om ljudnivan dnda 6verskrids bor minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara
vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva mel-
lan kI 22.00 och 06.00 inte 6verskrids vid fasaden, en sa kallad ljuddampad sida.

| bullerutredningen anges att de ekvivalenta vardena pa fasader som vetter mot Karl
Gustavsgatan och Foreningsgatan beraknas ligga pa 50-60 dBA och de maximala
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ljudnivaerna pa 80-90 dBA. Den vastra fasaden pa den planerade tillbyggnaden har
ekvivalenta nivaer som ligger under 55 dBA.

Innergarden samt fasaderna mot innergarden har generellt ekvivalenta varden som lig-
ger under 40 dBA och maximala véarden som ligger under 65 dBA.

Utredningen visar att en stor del av de tillkommande bostéderna kan uppféras i lagen
med en godtagbar bullersituation. Med hansyn till 1aga bullervarden pa innergarden
och mot vaster finns vid behov mdjlighet att tillskapa bostader med hélften av bo-
stadsrummen riktade mot en ljudddmpad sida.

Det ar mojligt att anordna uteplatser med bullervérden i enlighet med bullerférord-
ningen.

For att sakerstalla att lagenheter far en acceptabel ljudsituation inférs planbestammel-
ser som ligger i linje med den gallande bullerférordningen, vilket innebdr att om rikt-

vardet vid fasad 6verskrids ska hélften av bostadsrummen riktas mot en ljuddampad
sida.

Kompensationsatgarder

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sakerstélla goteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgérder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersatts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploat6ren atar sig uto-
ver vad som kravs enligt miljobalken.

En utvérdering av behovet av kompensationsatgarder har gjorts i samrad med berérda
kommunala forvaltningar.

Exploateringen far konsekvenser genom att den privata zonen kring flerbostadshuset
utokas samt att den gréna ridan mellan aldre bebyggelse och aktuellt flerbostadshus
minskas. Ett mindre antal trad kan &ven paverkas av byggnationen. Mark som idag &r
planlagd som park blir kvartersmark. Vardena kulturhistoria, grén oas, naturupple-
velse, picknick, vila och vistelseplats (arter) har delvis bedomts bli paverkade och ska
kompenseras. Atgarder foreslés genom att nedtagna trad ersatts pa andra platser i par-
ken samt att blommande planteringar tillskapas. Dessutom foreslas fler sittplatser i de
tysta delarna av parken. Som kompensation for att gdngvagen intill planomradet blir
mer privat foreslas att trappan/gangvagen dster om Fjaderborgen forbéttras. Detta till-
gangliggor en ny del av parken.

Som kompensation for den ringa paverkan pa ytor for mindre hackspett kan en
hogstubbe tillskapas inom angransande parkomrade.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
Anlaggningar inom allman plats
Detaljplanen innehaller ingen allman plats.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark med bostads-
andamal.
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Goteborg Energi Nat AB ansvarar for ny transformatorstation inom kvartersmark
(E1). Alla kostnader for flytt av befintlig anlaggning till nytt l&ge inom kvartersmar-
ken samt ledningsdragning sker pa exploatorens bekostnad.

Anlaggningar utanfér planomradet

Kommunen ansvarar for kompensationsatgarder inom gronomradet sydvast om plan-
omradet.

Drift och forvaltning

Fastighetsdgaren ansvarar for drift och forvaltning inom kvartersmark.

Goteborg Energi Nat AB ansvarar for drift av transformatorstation inom kvarters-
mark. Exploatoren ansvar for forvaltning av det utrymme som ska inrymma transfor-
matorstationen.

Fastighetsrattsliga fragor

Mark ingaende i allman plats, inlésen

Denna detaljplan medfor inget behov att 16sa in mark for allman plats.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen.

Del av Vasastaden 710:44 ska for bostadsandamal fastighetsregleras till Vasastaden
22:21.

Fore beviljande av bygglov skall fastighetsreglering enligt ovan vara genomford.
Gemensamhetsanlaggningar

Befintlig gemensamhetsanlaggning Vasastaden GA:1 med dndamalet garage, gangva-
gar och planteringar med mera omprévas vid behov vad géller andelstal. N&r det gél-
ler bilparkering behdvs ingen omprévning eftersom de tillkommande bostdderna
kommer kunna nyttja befintliga garageplatser inom fastigheten Vasastaden 22:21.

Ledningsratt

Inom omrade som pa plankartan markerats med E1 kan tekniska anlaggningar (trans-
formatorstation) placeras. Ratten till utrymme foér anldggningarna ska sakerstéllas
med avtal eller ledningsrétt.

Anstkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsagare ansvarar for ansékan om lantmaéteriforrattning avseende ny
ledningsratt.

Ansvar for att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga atgarder regle-
ras i genomfdrandeavtalet.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Géllande tomtindelning for 22 kv. Piltradet i VVasastaden, akt 1480K-111-6430 upphor
att galla inom planomradet.

Fastighet Erhaller Avstar mark | Nuvarande | Blivande Mar-
mark Markan- kanvandning
vandning

Vasastaden 670 Bostadsanda- | Bostadsanda-

22:21 mal mal, transfor-
matorstation

Vasastaden 670 Park Bostadsanda-

710:44 mal, Parkering,
Centrum

Avtal

Befintliga avtal som berotrs

Goteborg Energi Nat AB har ett befintligt arrende for transformatorstation inom fas-
tigheten Vasastaden 710:44. Omradet for arrendet kommer att utgora kvartersmark
for bostadsandamal i den nya detaljplanen. Transformatorstationen inhyses i det nya
flerbostadshuset och upplatas med ny rattighet. Befintligt arrende kan da séagas upp.

Avtal mellan kommun och exploatdor

Innan detaljplanen antas ska genomférandeavtal tecknas mellan kommunen och Skan-
dia Fastigheter Vst AB (exploatdren) angaende genomforandet av planen. Aven en
Overenskommelse om fastighetsreglering behdver tecknas for den kvartersmark som
ska tillforas exploatoren.

Den tillkommande bebyggelsen innebér att tomtrattsavgalden ska justeras, vilket re-
gleras i tillagg till befintligt tomtréttsavtal mellan kommunen och exploatéren.

Avtal mellan ledningségare och exploator

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

Ledningségare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommunen/ex-
ploatoren for att sékerstalla ataganden vad géller kostnader, utférande samt lednings-
ratt.
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Overenskommelse om flytt av befintlig transformatorstation ska tecknas mellan ex-
ploatdren och Goteborg Energi Nat AB. Transformatorstationen ska flyttas inom bli-
vande kvartersmark (E1) och upplatas med ny rattighet (6verenskommelse om led-
ningsrétt).
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Tidplan

Samrad: 2 kvartalet 2017

Granskning: 2 kvartalet 2020

Antagande: 4 kvartalet 2020

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.
Forvantad byggstart: 4 kvartalet 2021

Forsta inflyttning: 4 kvartalet 2022

Genomfdrandetid

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till erséattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overvaganden och konsekvenser

Overvaganden har gjorts mellan olika intressen. Vid ett genomférande av planen for-
andras stadsbilden lokalt men bebyggelsen har i stort kunnat anpassas till omgivande
kulturmiljovérden. Bebyggelsen ger ett litet fotavtryck och den mark som tas i an-
sprak ar till stor del redan bebyggd eller utgors av svartillganglig parkmark. Detta in-
nebar att paverkan pa lek- och rekreationsvarden blir liten. Forslaget ger viss paver-
kan pa dagsljuset for befintliga bostader langs Foreningsgatan. Konsekvenserna for
omgivningen beddms sammantaget som sma i forhallande till att mycket centralt be-
ldgna bostader kan tillskapas.

Nollalternativet

Om detaljplanen inte upprattas kommer inte utbyggnaden/utvecklingen av de inga-
ende fastigheterna att kunna genomforas. Bostaderna inom planomradet och den all-
manna platsmarken kvarstar som i nulaget. Parkens varde som gron oas blir oférand-
rat. Inga tillkommande bostader kan byggas.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Sammanhallen stad

Da planerad byggnation innebér en fortatning till stor del pa en befintlig bostadsfas-
tighet bedéms inga barriérer skapas vid ett genomférande av planforslaget. Det finns
inga stora tydliga barriarer i form av exempelvis trafikleder i narheten av planomra-
det. Planen skapar mojlighet till ett flertal bostader i ett centralt lage. Planforslaget
och planomradet har utformats for att gora ett sa litet intrang som majligt i det befint-
liga gronomradet.
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Samspel

Tillgang till friytor och grénytor ar generellt begransad i naromradet. Inom planomra-
det finns dock en bostadsgard med uteplatser och lekytor och strax intill planomradet
finns en bostadsnara park med vélanvéant promenadstrak.

Planfdrslaget innebar att cirka 670 m2 av gronomradet kring fjaderborget tas i ansprak
for bostadsbebyggelse. Den del av parkomradet som tas i ansprak ar starkt kuperad
och darmed svartillganglig.

I och med tillkomsten av bostader inom planomradet 6kar anvandningen av parkom-
radet. Fler manniskor kommer att vistas inom parken och nyttja de gemensamma
ytorna och garden.

Parkomradet kan upplevas som otryggt pa grund av bristande underhall och bristfallig
belysning.

Vardagsliv

Omradet ligger centralt i Géteborg och néra innerstaden. Korta avstand mellan funkt-
ioner i staden underlattar forflyttningar. Kollektivtrafiken finns nara till hands. Det
finns en brist pa férskole- och skolplatser i naromradet vilket inte underlattas av att
den aktuella planen inte innehaller méjlighet till en utbyggnad av skoleverksamhet.
Inga andra storre utbyggnader av bostader planeras i det direkta naromradet, befint-
liga forskolor ska darfor tacka behovet av forskoleplatser.

Pa grund av omradets centrala lage och narheten till kollektivtrafik sa finns mojlighet
att leva i omradet utan tillgang till bil.

Identitet

Omradet ligger i brytpunkten mellan tre olika stadsbyggnadsideal, se den framtagna
kulturmiljoutredningen for en mer utforlig beskrivning. Omradet upplevs, trots sitt
centrala lage som lugnt och trafiken &r relativt begransad.

Planfdrslaget innebér att stadsbilden forandras och fortétas.

Det finns redan idag en stor skalskillnad mellan det befintliga flerbostadshuset inom
planomradet och villabebyggelsen pa Foreningsgatan. Den skalskillnaden kommer yt-
terligare att forstarkas vid ett genomférande av planférslaget. Samtidigt kan den nya
volymen ge ett tillskott till stadsbilden om den utformas med god arkitektonisk kvali-
tet. FOrslaget har anpassats till stadsstrukturen dar bebyggelsen &r kringbyggd park-
omradet och fjaderborgen.

Halsa och sakerhet

Vid Foreningsgatan finns en bergsskérning med risk for blockutfall. Detaljplanen f6-
reskriver att berget ska sékras innan startbesked for byggnation far ges.

Inbyggnad av transformatorstationen medfor risk for forhojda stralningsvarden. Detta
undviks genom att bostader inte far inrymmas i samma vaning eller i vaningen ovan
stationen.

Fororenad mark har identifierats och kan hanteras i samrad med tillsynsmyndigheten i
samband med byggnation.
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| BBR anges att rum eller avskiljbara delar av rum dar ménniskor vistas mer an tillfal-
ligt ska utformas och orienteras sa att god tillgang till dagsljus & majlig. Som vagled-
ning tillampas malvardet dagsljusfaktor 1% (en hundradel av ljusstyrkan utomhus tar
sig in i lagenheten) men &aven lagre nivaer accepteras, exempelvis inom de tattbe-
byggda delarna av staden dar det ofta ar svart att uppfylla dagsljuskraven i alla rum.

En analys av mangden dagsljus som nar fasader, Vertical Sky Component (VSC), har
utforts for projektet och bifogas planhandlingarna.

Fore

Dagsljusstudie. Befintlig situation till vanster och férslaget till hoger. Rddmarkerade partier redovisar
risk for otillrackligt dagsljusinslapp. Illustration: Semrén & Mansson

Resultatet visar att bostader inom det motstaende kvarteret pa Féreningsgatan kom-
mer att paverkas av forsamrat dagsljusinslapp. Innan byggnation har omkring 7 lagen-
heter risk for otillrackligt dagsljus inom den del som paverkas av planforslaget. Efter
byggnation okar detta antal till omkring 15. Framst paverkas entréplan samt vaning
ett och tva. Pa entréplan finns tre genomgaende lagenheter som redan nu beréknas ha
begransat dagsljus. P4 vaning ett sker den storsta forandringen. Pa detta vaningsplan
ar dock flertalet av de lagenheter som blir paverkade genomgaende, men det finns
aven en enkelsidig lagenhet som far otillrackligt dagsljus. For vaning tva sker inom
vissa lagenheter en forsamring fran god till begransat dagsljus. Totalt finns ca 87 la-
genheter i hela den norra byggnadskroppen inom det motstaende kvarteret.

| dagsljusutredningen har dven analyser avseende dagsljusfaktor gjorts av tva lagen-
hetstyper dar man ser storst paverkan pa dagsljus. Studierna visar att det inne i lagen-
heterna blir en férsamring med omkring 0,03-0,05 procentenheter. Det finns en viss
osakerhet i berdkningarna, dagsljusfaktorn kan exempelvis paverkas i positiv riktning
genom att lagenheten inreds i ljusa farger, i den grad att dagsljusfaktor 1% uppnas.

Forsamringen far ses i relation till att dagsljusforhallandena i innerstaden i Géteborg
ofta inte ar optimala med hansyn till den tata bebyggelsestrukturen. Stor hansyn har
ocksa tagit till kulturmiljovarden pa platsen. Det bedoms exempelvis inte vara lamp-
ligt att stalla krav pa ljusa fasadmaterial vilket skulle kunna forbattra dagsljusforhal-
landet.

Ett genomférande av planforslaget kommer éven att paverka skuggbilden inom och i
anslutning till planomradet. Det motstaende flerbostadshus pa Foreningsgatan paver-
kas av vandrande skugga fran tillbyggnaden under morgon till eftermiddag (kI 15:00)
under var och host. Under sommar och vinter blir effekten av tillkommande bebyg-
gelse liten. Motstaende hus pa Karl Gustavsgatan kan paverkas i en nagot hogre ut-
strdckning &n idag under eftermiddagen.

Géteborgs Stad, Planhandling 31 (37)



Nedan redovisas de tider pa dygnet och aret (host-/vardagjamning) dar skuggbild-
ningen fran tillkommande blir tydligast. For ytterligare information hanvisas till bi-
lagd solstudie utford av Semrén och Mansson, 2020-02-11.

Solforhallanden kI 15:00 (host- och vardagjamning).

Miljdkonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen ar férenlig
med Oversiktsplan for Géteborg.

MKB/Behovsbeddmning

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

Kommunen har bedémt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-for-
ordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget
medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Pabyggnad och till-
byggnad innebar en visuell paverkan pa omradena av riksintresse for kulturmiljon.
Dock har inte paverkan ansetts ha sa stor betydelse (pataglig paverkan) att planforsla-
get bedoms innebéra betydande miljopaverkan. Planforslaget medger i 6vrigt inte an-
vandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriteri-
erna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.

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

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

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

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

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

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

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

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

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedémning med tillhdrande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbedémningen &r av-
stdmd med lansstyrelsen 2016-04-22 Foljderna av planens genomférande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.
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Miljomal

Planomradet ligger mycket centralt i staden med god méjlighet att resa med kollektiv-
trafik. Forutsattningarna for att kunna leva i omradet utan tillgang till bil &r god. Detta
kan ha en positiv effekt pa miljomalen for Begransad klimatpaverkan, Frisk luft, Bara
naturlig forsurning och Ingen 6vergddning. Detta beror dock till stor del pa hur bilbe-
roende de personer som flyttar in i bostaderna &r. En mindre 6kning av trafiken i nar-
omradet kan ske. Trafikdkningen begransas genom att inga nya parkeringsplatser till-
kommer. Planforslaget forhindrar ingen gang- eller cykeltrafik.

For miljomalen Levande sjoar och vattendrag, Hav i balans samt Grundvatten av god
kvalitet &r det av stor vikt att dagvatten hanteras pa ett korrekt satt. En dagvattenutred-
ning har tagits fram inom ramen for planarbetet som visar pa atgarder for dagvatten-
hanteringen. Omradet &r anslutet till det kommunala va-systemet.

Miljomalet gallande Giftfri miljo bedoms inte paverkas av planforslaget.

Da planomradet innebér ett ianspraktagande av gronytor och naturomraden paverkas
miljomalen for Levande skogar och ett rikt véxt- och djurliv negativt.

Foreslagen bebyggelse anses félja miljomalet for God bebyggd miljo da tillkommande
bebyggelse bidrar till en aktiv och attraktiv urban miljoé och ger ett tillskott av bosta-
der i ett attraktivt l1age. Fler boende kan &ven innebéra ett storre kundunderlag for ex-
empelvis handeln vid Landala Torg.

Naturmiljo

Omradet paverkar inget naturomrade utpekat med sarskilda varden. Dock innebar
planforslaget en negativ paverkan pa befintliga vistelseytor som tas i ansprak vid en
exploatering.

Kulturmiljo

Forslaget innebar pabyggnad och tillbyggnad inom en central del i Goteborg med ut-
pekade kulturhistoriska vérden. Skalan &r hogre jamfort med befintliga bebyggelsety-
per viket gor att gestaltningen och anpassningen till omgivningen ar kénslig.

Tva kulturmiljéutredningar har tagits fram inom ramen for planarbetet dar forslagets
paverkan redovisas. Den utredning som togs fram 2015 konstaterar att den visuella
paverkan kommer att fa en negativ paverkan pa riksintresset for kulturmiljo. Sedan
utredningen togs fram har dock planforslaget reviderats och minskats i hojd och om-
fattning.

I kulturmiljounderlaget anges ocksa att pa- och tilloyggnaden medfor negativa konse-
kvenser for riksintresseomradets kunskaps- och upplevelsevarde da den i dvrigt sam-
manhallna arkitekturen i omradet frangas avseende byggnadshdjd. Den befintliga
byggnaden &r i nuldget relativt valanpassad till VVasastadens 1800-talsbebyggelse i
detta avseende. En anpassning av pabyggnaden har dock skett sedan underlaget togs
fram. Pabyggnaden har sankts i hojd och anpassats till omgivningen genom indragna
évre vaningar och materialval.

En pabyggnad och tillbyggnad av fastigheten inverkar ocksa negativt pa de kunskaps-
och upplevelsevarden som tillskrivs villabebyggelsen langs Féreningsgatan. Kontras-
ten mellan flerbostadshusen och de smaskaliga villorna forstarks.
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Det ar sannolikt att en stor del av grénskan mellan befintligt flerbostadshus och vil-
lorna langs FOreningsgatan kommer behdva tas bort i samband med byggnation. Detta
innebér att kontrasterna blir mer framtradande.

Stadsbyggnadskontoret beddmer att planforslaget innebdr att stadsbilden foréandras
men att kulturmiljovardena i omradet inte patagligt skadas. Hansyn har tagits till om-
radets arkitektoniska varden och sékerstélls genom planbestammelser som reglerar ut-
formning och omfattning av bebyggelsen.

Paverkan pa luft

Miljoforvaltningen har gjort en bedémning av luftkvaliteten i omradet (2017-06-13,
rev 2019-05-16) risken for dverskridanden av miljokvalitetsnormen som mycket liten.
Omradet omges av lagtrafikerade lokalgator och ligger pa en hojd vilket ofta medfor
béattre varden en de dversiktligt berdknade.

Planforslaget kan innebara att trafiken till och fran omradet ékar nagot. Okningen be-
doms dock inte vara sa pataglig att planforslaget innebar nagon betydande negativ pa-
verkan pa luftmiljon.

Paverkan pa vatten

En dagvattenutredning har tagits fram som beskriver atgarder for att férdréja och rena
dagvatten inom planomradet. Féroreningsberakningar visar att féroreningshalter 6kar
med exploatering men sjunker med reningsatgarder i jamforelse med befintlig situat-
ion.

Omradet ligger centralt inom Gota Alvs avrinningsomrade, i ett omrade med ett ut-
byggt kommunalt va-system. Tillkommande bebyggelse ska anslutas till befintligt
kombinerat system och paverkar enbart recipient vid braddning och efter rening i
Ryaverket. Gota Alv ar klassad enligt MKN men har inga problem med naringsam-
nen. Gota Alv har en god ekologisk potential och en god kemisk status ska uppnas till
2021. I nulaget uppnas ej god kemisk status pa grund av kvicksilver och bromerad di-
fenyleter.

Med de foreslagna atgarderna i dagvattenutredningen dkar inte flodet till den kombi-

nerade ledningen, vilket innebér att planens genomfdérande inte paverkar reningsver-

ket negativt. En utvardering har gjorts om separering av det kombinerade ledningsné-
tet kan ske men eftersom det ar kostsamt att lagga om ledningar i centrala staden be-

doms det inte vara en rimlig atgard med anledning av denna plan.

Ekonomiska konsekvenser

Planens ekonomi
Sammantaget bedoms exploateringsekonomin for projektet vara god.

Fastighetsndmndens inkomster och utgifter

Fastighetsnamnden far intakter i form av tomtrattsavgald for tillkommande byggrét-
ter. Kostnader uppkommer bland annat for: projektledningskonsult under framtagande
och genomforande av detaljplanen, kompensationsatgarder for den parkmark som tas
i ansprak samt fastighetshildning.
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Trafikndmndens utgifter

Trafiknamnden far inga utgifter med anledning av genomférandet av detaljplanen

Park- och Naturnadmnden utgifter

Park- och Naturnamnden fér inga utgifter med anledning av genomférandet av detalj-

planen.

Kretslopp och vattennamndens inkomster och utgifter

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter.

Drift och férvaltning

Park- och naturnamnden far en utokad drifts- och forvaltningskostnad for nya trad

som planteras.

Goteborg Energi Nét AB far drift- och hyrkostnad for ny transformatorstation, men
samtidigt en minskad drifts- och férvaltningskostnad for befintlig transformatorstation

som tas bort.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren far utgifter for utbyggnad inom kvartersmark, utokad tomtrattsavgald,
flytt av transformatorstation, uppréattande av tillfallig transformatorstation, lednings-
dragning i samband med flytt av transformatorstation samt forrattnings- och bygglov-
kostnader mm. Exploat6ren far dven del i utgift for upprustning av befintlig gangvag

som passerar vaster om planomradet.

Overrensstammelse med Oversiktsplanen

Planforslaget ar i Overensstammelse med oversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Arvid Tornqvist
Planchef

Helena Brategren
Planeringsarkitekt, Radhuset Arkitekter

For Fastighetskontoret

Charlotta Cedergren
Distriktschef

Asa Akesson
Plankonsultsamordnare

Jens Edholm
Exploateringsingenjor
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