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Detaljplan for Kv 52 Borgeby och Kv 57 Orbyhus (Kungsportsavenyen)
inom stadsdelen Lorensberg i Géteborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet ér att utveckla tva kvarter utmed Avenyn i linje med Heden Aveny programmets
intentioner vad géller butiks- och andra kommersiella ytor samt komplettering med ett
tillskott pa ett 100-tal bostidder inom kvarteren mot Teatergatan. Kvarteren ingér i
bevaringsprogrammet f6r Kulturhistorisk vérdefull bebyggelse i Goteborg. Det
kulturhistoriska vérdet pd méanga av byggnaderna far i detaljplanen ett fortydligat skydd
genom skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Handlingar

Planhandlingar:
* Planbeskrivning (denna handling)
* Genomfborandebeskrivning

» Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:
» Samradsredogorelse
* Illustrationsritning

*  Grundkarta

Utredningar:
* Geoteknisk utredning (finns att tillga pa Stadsbyggnadskontoret)
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Forutsattningar

Liage

Planomrédet &r beldget vid Kungsportsavenyn mellan Vasagatan och Engelbrektsgatan i
centrala Goteborg.

Areal och markagoforhallanden

Planomrédet omfattar cirka 1 hektar och dgs av Wallenstam (52:4 och 57:8), Sillskapet
Gota Par Bricole (52:1) samt Bostadsréttsféreningen Lorensberg 1976 (57:1).

Planférhallanden

Oversiktsplan / férdjupning av éversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs stad anger “bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor”, vilket omfattar bostdder, kontor, verksamhetsomriden, handel och
andra anldggningar for service samt grénomraden med lokal karaktédr. En blandning av
bostider och verksamheter #r 6nskvirt. En fordjupning av OP for Centrum anger
blandad stadsbebyggelse.

Detaljplan

For omradet géller detaljplan F 2161 (vann laga kraft ar 1938), E 2880 (vann laga kraft
ar 1958), dndring av detaljplan F 2161. E 2137 (vann laga kraft &r 1935) och F 3901
(vann laga kraft ar 1991). Den sistndmnda detaljplanen mdojliggor en tillbyggnad av
takvaning pa Avenyn 29. Planernas genomforandetid har gétt ut.

Program

Programmet for Heden och Avenyn har varit ute pa samrad under tiden 2008-11-18 —
2009-02-24. Programmet behandlar utveckling av hela omrédet utifran vissa strategiska
fragor. En del av fragorna handlar om Avenyn och dess utveckling. Avenyn behdver
rustas upp bade i fysisk- och innehallmissig bemérkelse. Det hir planarbetet &r forsta
ledet i den allménna upprustning av Avenyn som diskuterats 1 programmet.

Mark och vegetation

Planomrédet &r redan utbyggt med byggnadskvarter och gatunét. Vegetationen &r knuten
till Vasagatan, Nya Allén, Vasaparken och Kungsparken.

Geotekniska forhallanden

Topografin i omréadet 4r relativt flackt och faller av fran sydvidst mot nordost. Under
gatubeldggning och fyllning foljer torrskorpelera med en maktighet kring 2 m.
Torrskorpeleran underlagras av lera som mot djupet blir siltig och innehéller skikt med
sand. Grundvattenytan inom omradet har uppskattats fran ett antal grundvattenror
placerade i planomréadets nirhet. Grundvattenytan ligger mellan 2 — 2,5 meter under
markytan och hydrostatiskt portryck har antagits rada.

Kraven for sldntstabiliteten bor uppfylla kraven f6r en detaljerad utredningsnivé enligt
Skredkommissionens rapport 3:95. Eftersom kvarteret Borgeby &r berggrundlagt langs
Teatergatan har berikningsarbetet koncentrerats till kvarteren Orbyhus och huset pa
Teatergatan 30. Stabilitetsutredningen redovisar att lokalstabiliteten och totalstabiliteten
i omréadet &r tillfredsstéllande.
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Om marken belastas med 1 — 2 meters fyllning kommer en séttning i storleksordningen
2 — 3 cm utbildas under en 40 &rs period.

Vid eventuella schaktarbeten intill byggnader, ledningar och gata skall dock hénsyn tas
till lokalstabilitet vid arbetsutforandet.

Kv 52 Borgeby

Jorddjupen inom kvarteret dr relativt ringa och dérav 4r byggnaderna grundlagda p4 berg
via plintar, grundmur, kallmur eller betongplatta (vattentét) pd berg. Under Teatergatan
22 — 24 finns ett parkeringsgarage med ca 110 platser. Innergérden inom kvarteret &r
overbyggd och férsedd med killare.

Kv 57 Orbyhus

Jorddjupen inom kvarteret varierar mellan ett par meter i det sydvéstra hornet till ca 10
meter i det norddstra hornet. Det s6dra huset vid Engelbrektsgatan &r lings Teatergatan
grundlagt pd kallmur pa berg och ldngs Avenyn pa plintar p& berg. Jorddjupen varierar
mellan 1 — 4 meter.

Under byggnaden langs Teatergatan 32 — 36 finns en kéllare. Kéllaren utgérs av tvé plan
under Teatergatans markniva. Jorddjupen varierar mellan 1,5 meter i sédra delen till ca
7 meter i norra delen. Byggnaden antas vara grundlagd med betongplatta pa berg i de
grundare delarna och eventuellt plintar i de djupare delarna.

Byggnaden pé Teatergatan 30 #r stédpélad med trépalar. Kéllaren under byggnaden ér
utford vattentat.

Byggnaden ut mot Avenyn 29 &r grundlagd med stédpélar av betong. Kéllaren dr utford
vattentdt. Jorddjupen varierar mellan 7 — 10 meter.

Den norra byggnaden (Lorensberg 57:1) mot Kristinelundsgatan &r grundlagd pa
kallmur, rustbddd och tripélar. Huset har grundforstérkts under 1935. Vid en dversiktlig
utredning som gjordes 1995-04-28 konstaterades att delar av grundldggningen var
skadad. Den dversiktliga utredningen slar fast att en ny grundforstirkning boér utforas pa
sikt. Dokumentation om ytterligare grundforstirkning har inte hittats vid arkivskning.
Jorddjupen inom Lorensberg 57:1 varierar troligtvis mellan 10 — 15 meter.

Markradon

Planomradet &r enligt SGUs radonkarta klassat som ldgradonmark.

Bebyggelsehistoria

Befintlig bebyggelse

Kv 52 Borgeby

Kvarterets mest framtriddande del &r ”Valand” som har sin huvudentré mot Vasagatan.
Valand spelar en viktig roll i stadsbilden med sin vilbevarade exteridr och skala fran
1800-talet med fortradgardar och entréparti med trappor mot Vasagatan. Hornet
Vasagatan/Avenyn é&r ett av Goteborgs viktigaste stadsrum, korsningen har stor
betydelse for Goteborgs identitet.

”Funkishuset” pa hornet mot Kristinelundsgatan har ocksa en viktig roll i stadsbilden. I
kvarteret ingér tre byggnader eller byggnadskomplex som tydligt speglar de tre
utvecklingsskedena i Avenyns och kvarterets historia. Alla byggnaderna dr utformade
med hoga ambitioner och vilbevarade sedan tillkomsten. Det giller bade finsidorna”
mot Avenyn, Vasagatan och Kristinelundsgatan och den ldgre baksidan” ldngs
Teatergatan. Hela kvarterets gardsutrymme &r 6verbyggt. Under kvarteret &r det byggt
ett parkeringsgarage med ca 110 platser.
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Kv 57 Orbyhus

Kvarteret Orbyhus har ett dppet ldge vid korsningen Avenyn-Engelbrektsgatan och
ligger intill en liten platsbildning. Kvarterets tva hérnhus med sina 1800-talsfasader
ramar in mellanhusen och utgor viktiga inslag i gatubilden. De har ocksé
gardsutrymmen med ursprunglig karaktér. De enskilda byggnaderna &r representanter
for tre epoker i Avenyns historia. Hornhusen tillh6r den forsta, funkishuset Avenyn 29
den andra och byggnadskomplexet Avenyn 31-35 representerar 1960-talets principer for
stadsfornyelse. Historien &r tydligt avldsbar bade vid Avenyn och léngs Teatergatan.

Kv 57 Orbyhus

Kv. 52 Borgeby (Avenyn 19-25)

Avenyn 25 Avenvn 23 Avenvn 2] Avenyn 19

Avenyn 19

Valandhuset invigdes 1886 med en stor skandinavisk konstutstillning. Overvaningen
inneholl utstéllningssalar. En del av bottenvaningen hyrdes ut till Musei Rit- och
Malarskola. Hér fanns ocksa en restaurang med ingéng fran Avenyn. P4 1920-talet
inkSptes huset av sillskapet Géta Par Bricole som 14t genomf6ra en stor ombyggnad.

En takvaning tillkom och entrén vid Vasagatan fick sin pampiga yttertrappa. En rad
mindre ombyggnader har senare gjorts.
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Avenyn 21-23

1958-60 ersattes bostadshusen pé de tva mellan tomterna med ett nytt byggnadskomplex
uppdelad i tva delar. Bostadshuset i sdder utfordes med “bursprdk” och balkonger.
Kontorsdelen i norr fick en stramare fasad. I bostadshuset inreddes relativt stora
ldgenheter i tva plan. Husens bottenvaningar utnyttjades for butiker, kafé mm. I
killarplanet byggdes garage och gérdsrummet fick en envanings Sverbyggnad.

Avenyn 25 / Kristinelundsgatan 10 / Teatergatan 26

Byggnaden uppférdes 1939. Den utformades i renodlad funkis och f6ljde noggrant
stadsplanen fran 1938. Mot Avenyn och Kristinelundsgatan fick huset sex vaningar och
en indragen takvéning med terrass framfor. Alla ldgenheter hade balkong eller terrass
och 6ppen spis i vardagsrummen. I bottenvaningen inreddes biografen Aveny och
butikslokaler. 1996 stingdes biografen som byggdes om till klddaftir.

Teatergatan 22-24

Mot Teatergatan byggdes en enhetlig ldnga i tre vaningar. [ bostadshuset byggdes sma
enrumsbostider lings loftgangar.

Kv. 57 Orbyhus (Avenyn 27-37)

Avenyn 37 Avenyn 31-35 Avenyn 29 Avenyn 27

Avenyn 27

Huset uppfordes 1896. P4 fasaden star ”Anno 1898”. I nedre planet mot
Kristinelundsgatan fanns tidigt verksamheter. Mot Avenyn har tva lokaler inretts senare
och husets takvaning byggdes nyligen om. Huvudentréns ursprungliga karaktér med rik
dekor &r bevarad.

Avenyn 29

Huset dr det forsta som byggdes enligt 1930-talets fornyelseplaner f6r Avenyn. Det
uppfordes 1935. Utformades i utpriglad funkis med sléta putsfasader, fonsterband och
takterrass. I de tva nedre planen inreddes lokaler. De &vre innehdll bostéder.

Avenyn 31-35

Kontors- och butikskomplex byggt 1961. Det omfattar en sjuvdningsdel mot Avenyn
och en 6verbyggd gérd. Fasaden har tva delar med olika fasaduttryck. De nedre planen
inreddes ursprungligen f6r varuhuset EPA. De har sedan byggts om for andra butiker
och verksamheter.

Avenyn 37

Huset byggdes 1897. Trapphuset har 1800-talsdekor och i affirslokalen en trappa upp
finns ursprungliga inredningsdetaljer bl a en kakelugn.

Teatergatan 30
Byggnaden bestar av tva vaningar och 4r avsevért ldgre 4n den som stod hér tidigare.

Teatergatan 32-36
Byggdes enhetligt utformad med en 6verbyggd gérd.
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Service

Planomrédet 4r beldget i de mest centrala delarna av Goteborg.

Stérningar

Avenyn har ett stort utbud pa nattklubbar och restauranger. Dessa verksamheter medfor
mycket liv och rérelse dver hela dygnet och kan upplevas som stdrande speciellt under
kvills- och nattetid. Ldngs Avenyn gér mycket kollektivtrafik, bdde sparvagnar och
busstrafik som ger en sammantaget h6g bullerniva.

Detaljplanens innebdrd och konsekvenser

Detaljplanen innebir att utveckla kvarteren Borgeby och Orbyhus utmed Avenyn i linje
med intentionerna i programmet for Heden och Avenyn sévil vad avser butiks- och
andra kommersiella ytor, som komplettering med ett tillskott pa ett 100-tal bostader
inom kvarteren mot Teatergatan. Det kulturhistoriska vérdet pd manga av byggnaderna
far ett fortydligat skydd genom skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Kvalitets- och gestaltningsinriktning

Genom en kombination av restaurering, om - och nybyggnad kommer kvarteret Borgeby
och kvarteret Orbyhus fa en 6kad kvalitet vad géller butiks och bostadsmiljo.
Foridndringarna kommer att ske med omréadets speciella karaktér for 6gonen.

Om- och nybyggnaderna ska tillféra nya ytor for b&de handel och boende. Det senare i
nya bostadshus utmed Teatergatan och de forra i butiker som expanderar bade indt och
uppét i de befintliga husen.

Kv Borgeby

I kvarteret Borgeby &r atgérderna ut mot Kungsportsavenyn koncentrerade till
Kungsportsavenyn 23-25. Valand berérs inte med mer &n att lokalens utrymningsvégar
kommer att inkluderas som servitut i grannfastigheten. Kontorshuset, Kungsportsavenyn
21 kommer fortsittningsvis att nyttjas som kontor alternativt byggas om till hotell. Fér
att lyfta husets status behover fasaden rustas upp alternativt byggas om. D4 kan
byggnaden att fa mer distinkt skdrpa och en exklusivare framtoning.

Grannfastigheterna Kungsportsavenyn 23 och 25 bearbetas i bottenplanet efter samma
principer. Bostadshuset pad Kungsportsavenyn 23 ldmnas i 6vrigt oforédndrat, men tvittas
och restaureras for att aterfd sina ursprungliga kvaliteter. Fore detta biografen Aveny
byggs om sé att dess rumshdjd tas tillvara f6r butiker i tva plan med méjlighet till
inlastning mot Teatergatan. For att uppna en enhetligare fasad skulle det befintliga
biograftaket kunna tas bort. Det skulle skapa en ren och slét butiksfasad som skulle
kunna ta upp formspréket som finns kring butiken fore detta Bohussldjd med rostfria
partier och sten pa viggen. Biograftaket har kulturhistoriskt vérde eftersom det byggdes
samtidigt med huset och minner om den tid dd Avenyn hade ménga biografer. Det 4r
dock en fraga som slutgiltigt bor tas i ett bygglov. Dér bor ocksd synpunkter frdn museet
végas in i den totala bilden. Utbyggnader och markiser utmed Kungsportsavenyn tas
bort for att géra det mojligt att flanera utmed skyltfonstren.

P4 andra sidan kvarteret mot Teatergatan sa ersétts samtliga tvd- och treplanshus med en
nybyggnad med bostédder och kontor/hotell. Anslutningen av de nya bostéderna till det
befintliga funkishuset &r bearbetad s att balkonger 6ver horn och en av de fonsterrader
som finns idag gér att behélla.
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Kv Orbyhus

I kvarteret Orbyhus kommer forindringarna i forsta hand att paverka Kungsportsavenyn
29-35. Nummer 31-35 uppfordes vid samma tid som Kungsportsavenyn 21-23 men utan
samma ambititsa gestaltning. Huset foljer emellertid samma principer med en
visserligen ndgot otydligare uppdelning i1 tvd mindre delar. Denna ordning behélls och
forstarks i omgestaltningen.

Fasaden rustas upp och delas upp upplevelsemissigt for att ta ner skalan till de
omkringliggande fasaderna. Fasaden till Kungsportsavenyn 31 bestér av nedslitna
betongelement och dessa skulle kunna erséttas med en slét och ljus putsad fasad med
firre fonsterformer.

Kungsportsavenyn 35 som #r samma hus med nedslitna betongelement och bursprék
skulle kunna fa en fasad med delvis perforerad plét eller liknande. Dédrmed behélls, och
till viss del forstirks, byggnadens plasticitet som kopplar den till 1800-talets arkitektur.
Uppdelningen av den stora befintliga fasaden far d& den skala som efterstévas. De tre
befintliga burspraken hojs i fasadliv en vaning och tar upp temat med uppstickande
bursprék i fasadliv p& 1800-talshuset intill. Genom att hdja nivén pa gérden till +29,00
till Kungsportsavenyn 31- 35 skapas mdéjligheter till en sektion i kvarterets inre med
butiker i tva plan. Butikerna i tva plan har indraget bjédlklag som &ppnas mot gatan med
stora glaspartier satta i tunna karmar av rostfritt stal.

Aven kvarteret Orbyhus bebyggs med nya bostadshus utmed Teatergatan och ersitter de
laga ldngor som idag ligger pé platsen. Utmed hela Teatergatan skapas i bottenvaningen
nya sma lokaler med till viss del gemensam inlastning. Fasaderna med vinklade
bursprak erbjuder samtliga ldgenheter utblickar ldngs gatan.

Utformningsbestammelser

For att sidkra att utformningen av nya fasader mot framforallt Avenyn fér det foreslagna
utseendet i planforslaget si har ett antal utformningsbestdmmelser inforts.
Bestdmmelserna dr skrivna sa att de 4r tolkningsbara vad géller material och utférande.

Det viktiga #r beskriva tex balansen mellan en mur yta och fonsterdppning eller om en
tydlig vertikalitet efterstréivas.

J1 Fasadutformning vid om eller nybyggnad skall utforas sa att balans
mellan mur och fonsteryta uppnas lika omkringliggande fasader. Fasaden
skall utformas med en tydlig vertikalitet.

o Bursprak far uppforas till en hojd av +47,8 meter over kommunens
nollplan.

vy Utover angiven takhdjd far pabyggnad med en hojd av 3 meter goras pa
50 % av takytan.

Skyddsbestdmmelser

Kvarteret Borgeby och Orbyhus ingdr i bevaringsprogrammet f6r kulturhistoriskt
vérdefull bebyggelse som #r antaget av kommunfullméktige.

Kvarteren ingar dven i riksintresset kulturminnesvard - Goteborgs innestad - enligt
beslut av Riksantikvarieimbetet &r 1987. For att fa ett langsiktigt bevarande av
bebyggelsen foreslas foljande skyddsbestimmelser.
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qi Sarskilt véirdefull byggnad som enligt PBL 3:12 inte far forvanskas.
Sdrskild héinsyn skall tas till byggnadens kulturhistoriska kvaliteter,
arkitektoniska egenart och betydelse i stadsrummet.

q> Byggnaden far inte rivas.

Byggnaderna ingér i en vilbalanserad kvartersstruktur lings Avenyn och dess tillkomst
representerar olika skeden i Avenyns historia. Alla byggnaderna 4r utformade med hoga
ambitioner och vélbevarade sen tillkomsten.

”Byggnader som &r sérskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljoméssig eller
konstnérlig synpunkt eller som ingér i ett bebyggelseomrade av denna karaktir far inte
forvanskas”, PBL 3:12. Samtliga byggnader med beteckningen q; skall behandlas
utifran dess specifika vérden.

Varsamhetsbestammelser

Att pa ritt sétt ta hand om husen handlar om kunskap. Byggnads— och arkitekturhistoria
kring det egna huset 4r grundldggande fakta, men den viktigaste kunskapskallan &r
sjdlva huset. Det finns védlbevarade byggnader och det finns mer eller mindre
forvanskade byggnader. Mycket gér att aterstilla: tex ombyggda och 6vermalade

trapphus etc.
Vilbevarade byggnader kan ocksé std som f6rebild for andra hus nér det géller att hitta

ritt material och utférande.

kr Vid utvindiga underhallsatgdrder bor utforande betrdffande utseende och
kvalitet vdljas i dverensstimmelse med originalutforande eller i ett
utforande som dr typiskt for byggnadens tillkomsttid.

Vid vindsinredning bor takkupor/takfonster utformas med hdnsyn till
byggnadens arkitektur och kulturhistoriska vdrde.

k> Vid dndring ska dessa karaktdrsdrag i interiorerna sdrskilt beaktas:
o Det storslagna och for 1800-talet tidstypiska invdndiga entrémotivet
med stora trappor som leder upp genom byggnaden.

ks Vid dndring ska dessa karaktdrsdrag sdrskilt beaktas:
o Fasadmaterial: Gult tegel med dekorativa filt av rodare tegel.
e Trapphuset mot Avenyn: Trapphusets specifika kulturhistoriska virde
gdllande material och utforande pa vigg, tak och golv.

k4 Vid dndring ska dessa karaktdrsdrag sdrskilt beaktas:
o Fasadmaterial: Gult tegel med dekorativa fdlt av rodare tegel.
o Ursprungliga balkongrdcken i smide.

ks Fasadutformning vid ombyggnad utfors med en tydlig vertikalitet och
profilering for att uppnd en smdskalighet i uttrycket i 6verensstammelse
med ursprungligt kontorshus fran 1960.

Beskrivning av hus for hus se nedan.

Valand byggdes efter ritningar av G Kriiger och W Frank och invigdes 1886.
Byggnadens utsida har genomgétt vissa ombyggnader men har huvudsakligen kvar sitt
ursprungliga utseende och det stora entrémotivet med utvéndiga trappor och
forgardsmark som vénder sig ut mot Vasagatan.
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Valand spelar en viktig roll i stadsbilden med sin vélbevarade exterior och skala fran
1800-talet med fortradgardar och entréparti med trappor mot Vasagatan. Interiort har det
ocksé skett en del ombyggnader men till stora delar &r de statliga trapphusen och stora
salarnas disposition vilbevarade.

Bostadshuset pa Avenyn 23 ritades av Helge Zimdal och uppfordes 1958-1960. Huset
uppfordes samtidigt som Avenyn 21 (kontorshus) men &r ett utpréglat tidstypiskt
bostadshus med stora ldgenheter i tva plan. Huset har en hég ambition i detaljer och ir
vélbevarat sedan tillkomsten.

Bostadshuset pa Avenyn 25/ Kristinelundsgatan 10/ Teatergatan 26 byggdes efter
ritningar av N Olsson i renodlad funkis. Huset &r i sex vdningar med indragen takvaning
med terrass framf6r. Alla ldgenheter hade balkong och 6ppen spis i vardagsrummen.
Lokalen i hérnet Avenyn - Kristinelundsgatan som lénge hyste Bohusslojd dr utford i en
sober modernism i sten, glas och rostfritt stdl som utstralar en Sppenhet som f6ljs upp av
lokalens inre disposition, dér entresolvaningen ger rymd och inblick ocksa fran gatan.
En biograf fanns med fran borjan. Biografen byggdes om till kladaffir 1996 men
skdrmtaket till biografen har funnits kvar.

Bostadshuset pa Avenyn 27

Huset uppfordes efter ritningar av Hj Cornilsen 1896. Huset &r byggt i gult tegel med
dekorativa filt av rodare tegel. Takvaningarna byggdes nyligen om. Huset har en
huvudentré mot Avenyn med sin ursprungliga karaktédr med rik dekor bevarad.

Bostadshuset pa Avenyn 29

Huset uppfordes 1935, ritat av N Olsson. Det &r utformad i utpréglad funkis med sldta
ljusa putsfasader, fonsterband och takterrass. De tva nedre planen innehéller lokaler och
de resterande vaningar bostéder och diverse verksamheter 1 form av tandlikare etc.

Avenyn 37 / Engelbrektsgatan 30 / Teatergatan 38

Huset uppfordes efter ritningar av OW Nilsson 1897. Huset &r uppfort i gult tegel med
inslag av morkare rott tegel. Balkonger med sirliga rdcken finns kvar och trapphuset har
1800-talsdekor. Huset har nyligen fatt takkupor och utbyggd vindsvéning.

Friytor

Lek och rekreation

Inom planomradet dr det endast gardarna som kan ridknas som friytor for lek och
rekreation. Gardarna bor ha en ambiti6s utformning med plats f6r lek och gronska.
Lekplatser och andra friytor skall prioriteras framfér parkeringsplatser. Andra ytor for
lek och rekreation finns i anslutning till planomradet i Vasaparken och Kungsparken.

Trafik

Parkering / cykelparkering

Parkering for tillkommande bostédder 16ses enl. p-normen 0,52 bilar/bostad i befintligt
parkeringsgarage under Kv Borgeby. Ovrig parkering till butiker och kontorshus
hinvisas till befintliga korttidsparkeringar och parkeringsgarage i omgivningen i linje
med den av kommunfullméktige antagna parkeringspolicyn i Goteborg.

Cykelparkering for boende och dess bestkande skall anordnas pé kvartersmark. I de
tillkommande bostadshusen kommer det att anordnas léttillgéngliga och lasbara
utrymmen inom fastigheten. Cykelparkeringarna pa Avenyn och Vasagatan ar framfor
allt avsedda for verksamheter och bestkare till butiker mm.
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Kollektivtrafik
Omréadet dr mycket vil forsorjt med kollektivtrafik.

Teknisk forsérjning

Vatten och aviopp

Kommunalt ledningsniit for vatten och avlopp finns utbyggt i planomradet. VA-verket
har forberett for separering av dag- och spillvatten.

Dagvatten

Dag- och drineringsvattnet skall i forsta hand tas om hand lokalt inom kvartersmark
genom f6rdrdjning och vid behov avledas till allmén dagvattenledning. Golvavlopp for
parkeringsytor under mark skall anslutas via oljeavskiljare. Material {6r utvéndiga ytor
skall viljas sa att risk for féroreningar inte uppstér.

Varme
Uppvérmning sker till stérsta delen med fjérrvirme.

El och tele
Ledningsnit for elkraft och tele finns utbyggt.

Avfall
Avfallshantering for berdrda fastigheter sker inom fastigheten.

Grundlaggning

Planeringsunderlaget har fokuserat pa forhallandena lings Teatergatan eftersom det dr
hér fordndring kommer att ske genom rivning och uppforande av nya byggnader. Med
nu givna foérutsittningar skall befintliga killare och garage behéllas och dir med behélls
befintlig grundldggning.

Om grundkonstruktionen kommer att dndras skall denna utforas pa sadant sétt att
planomradet och dess omgivning inte paverkas med avseende pé
grundvattenférhdllandena. Kéllare skall utforas vattentéta for att inte pdverka
grundvattensituationen i omradet.

Da grundldggnings- och eventuella schaktarbeten utférs vid genomforande av
byggnation skall omgivningspaverkan beaktas sa som paverkan pa
grundvattensituationen, alstrande av vibrationer vid slagning av spont, palar och
packningsarbete samt att hinsyn skall tas till befintliga grundkonstruktioner pa
grannfastigheter.

Konsekvensbeskrivning

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 avvigning enligt 3 och 4 kap.
milj6balken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomrdden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berdrs.
Kontoret bedomer att redovisad anviindning kan anses vara den ur allmén synpunkt mest
lampliga utifrdn planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Planen beddms
inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen &r forenlig med
kommunens 6versiktsplan, OP99.
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Behovsbeddémning

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

Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medftra
négon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
férordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplanef6rslaget
medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse.
Planforslaget medger i 6vrigt inte anvéndning av planomrédet for de indamal som anges
i PBL 5 kap. 18 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sirskilt
beaktas.

Kommunens stillningstagande grundar sig pd beddmningen att ett genomforande av
detaljplanen:

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

e Inte anger forutsittningar f6r kommande verksamheter eller dtgérder som kriver
tillstand enligt MKB-forordningen bilaga 1 och 3.

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

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

e Inte ger upphov till betydande risker f6r ménniskors hélsa eller f6r miljon.
o Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Sverskrids.

o Inte patagligt pdverkar nidgra omraden eller natur som har erkénd nationell eller
internationell skyddsstatus, t ex riksintressen eller naturreservat.

Ytterligare motiv till stéllningstagandet dr att planen foljer intentionerna uppsatta i
Goteborgs Stads dversiktsplan, OP99, samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pé ett begrinsat omrade. Kommunen har ddrmed bedomt att en
miljé6bedémning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt
planforslag. Behovsbed6mningen kommer att stimmas av med lénsstyrelsen under
samrédet. Foljderna av planens genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL.
Nedan foljer darfor en kort sammanstéllning av planens konsekvenser.

Kulturmiljo

Hénsyn skall tas till den befintliga bebyggelsens karaktir och kulturhistoriska
innehall. Se kulturhistorisk beskrivning 6ver Heden och Avenyomradet.

Ljus och solférhallanden

Kvarteren Borgeby och Orbyhus ingér i en tit stadsbebyggelse i Goteborg. Kvarteren
har inte tidigare till fullo utnyttjas och har tills nu haft lagre byggnader mot Teatergatan.
Da kvarteren mot Teatergatan nu byggs ut till samma h6jd som omkringliggande sa
paverkas ljus- och sol forhallandena f6r omkringliggande verksamheter och bostéder.

Buller

Beriiknade bullervérden fran trafiken i omraden med anledning av de foreslagna
bostdderna mot Teatergatan visar att den ekvivalenta ljudnivén inte Sverskrider 55 dBA.

I omrédet forekommer en hel del restaurangverksamhet med diverse flaktar pa gérdar
och tak. For dessa giller att f6ljande som miljoforvaltningen vervakar.
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e For buller utomhus giller Naturvardsverkets riktlinjer for externt industribuller,
RR 1978:5.

o For buller inomhus giller de riktvirden som redovisas i Socialstyrelsens
allménna rdd SOSFS 2005:6 “Buller inomhus”.

Miljondmnden arbetar fortlopande med att férbéttra ljudklimatet vid fastigheter med
bostidder och andra verksamheter. Ndmnden kan komma att stélla krav pa atgérder i
bullerddmpande syfte. Dirfor maste bésta teknik och placering tas i ansprék sa att den
sammanlagda ljudnivan fran samtliga verksamheter pé t ex en innergérd inte Sverstiger
géllande riktvarden.

Observera att kraven avseende flidktar och liknande giller den totala ljudpaverkan.
Malsittningen &r att den sammanlagda ekvivalenta ljudnivin utomhus utanfor fonster till
bostad ej dverskrider 40 dBA nattetid (22.00-07.00). Detta innebér att den ekvivalenta
ludnivan fran varje enskild ventilations- eller kylanldggning med eventuella tillhdrande
kanaler ¢j far 6verskrida 30 dBA vid négot fonster till bostad. Under dagtid (07.00-
18.00) vardagar far nivan dock 6kas med 10 dBA. Under 6vrig tid far nivderna 6kas
med 5 dBA. Den maximala ljudnivan nattetid far ej 6verskrida 55 dBA (fast).

Sociala konsekvenser

Detaljplanens innehall av tillskott pa bostédder och allmén uppfraschning av fasader och
okat butiksutbud pa Avenyn forvintas allmént att 6ka tryggheten i omradet ver dygnet.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden utgér 5 ér efter det datum dé planen vunnit laga kraft.

B K i\

J oan Altenius Anna-Karin Nilsson
Tt Planchef Planingenjor
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Antagen av BE/BN den 3/ /10 20/

| Goteborgs Stad § 562 /A
) Fastighetskontoret Laga kraft deng0//2 20/ . 7 )4
Planhandling Exploateringsavdelningen
Utstéllning Emma Eliasson
Datum: 2011-05-03 Telefon: 031-368 10 70
FN Diarienummer: 0779/10 E-post: emma.eliasson@fastighet.goteborg.se

Detaljplan fér kv 52 Borgeby och kv 57 Orbyhus
(Kungsportsavenyn) inom stadsdelen Lorensberg i Géteborg

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
tekniska och ekonomiska atgirder som behovs f6r att astadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istéllet av plankartan och planbestimmelserna. Genomf6randebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

/

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen géller f6ljande tidsplan:

Samrad 4e kv. 2010
Utstéllning 2akv. 2011
Antagande 4e kv. 2011
Laga kraft 4e kv. 2011 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)

Genomférandetid
Genomforandetiden dr 5 &r rédknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.
Under genomforandetiden har fastighetsigaren en garanterad rétt att bygga i enlighet

med planen och detaljplanen fér inte 4ndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gélla, men den kan da &ndras eller
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upphévas utan att fastighetsdgaren har riitt till erséttning (f6r exempelvis forlorad
byggriitt).

Markagoforhallanden

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Kommunen 4ger all allmén plats mark inom planomradet medan kvartersmarken #gs av
Wallenstam, Sallskapet Gota Par Bricole samt Bostadsréttsforeningen Lorensberg 57:1.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Kommunen &r huvudman for allmén plats. Det innebér att kommunen ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.

Anldaggningar inom kvartersmark

Respektive fastighetségare ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av
anldggningar inom kvartersmark.

Avtal

Avtal ddr det framgar att skyddsbestdimmelser och rivningsférbud inf6rs for byggnader
pa fastigheterna Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 utan att ersdttningskrav kommer
att stillas pd kommunen, avses triffas mellan kommunen, genom dess fastighetsndmnd,
och dgarna till fastigheterna Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 innan detaljplanen
antas.

Befintligt nyttjanderéttsavtal mellan fastighetsdgarna till Lorensberg 52:1 och 52:4 sdgs
upp och ersitts med antingen ett officialservitut eller ett avtalsservitut som skrivs in i
fastighetsregistret.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska vara genomford innan bygglov kan ges {6r planerad
nybebyggelse. Fastighetsreglering bor ske ddr mark fors ifran Lorensberg 706:10 till
Lorensberg 57:1 och Lorensberg 57:8 for att anpassa fastighetsgrinsen efter befintliga
forhallanden.

Gemensamhetsanldggningar

Detaljplanen medger att en gemensamhetsanlédggning bildas for befintligt
parkeringsgarage under kv Borgeby. I gemensamhetsanldggningen ska Wallenstams
fastigheter Lorensberg 52:4 och 57:8 delta. Andelstal i gemensamhetsanldggningen
bestdms i kommande lantméteriforrattning.

Servitut

Servitut for utrymningsvig bildas till forman {or fastigheten Lorensberg 52:1 (Valand)
pa fastigheten Lorensberg 52:4. Servitutet bildas antingen genom lantmiteriforréttning
eller som avtalsservitut som skrivs in i fastighetsregistret.
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Ledningsratt

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samréda med exploatdren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omldggning av ledningar bor tecknas mellan ledningségaren och exploatéren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att séikerstélla dtaganden vad géller kostnader,
utférande samt ansdkan om ledningsrétt.

Ansdkan om lantméteriforrattning
Respektive fastighetsigare ansoker om och bekostar nodvéndig lantméteriforréttning.

Tekniska fragor

Trafik

Detaljplanen medfér ingen utbyggnad eller ombyggnad av lokalgator, gang- och
cykelvigar samt kollektivtrafikanldggningar.

Parkering
Parkering for de nya bostéderna 16ses i befintligt parkeringsgarage under kv Borgeby.

Park och natur
Ingen allmén plats i form av park- eller naturmark berors av detaljplanen.

Vatten- och aviopp

Inf6r byggnation ska berérd fastighetsigare/exploator kontakta Goteborg Vatten for
information om de tekniska forutsdttningarna avseende VA-anslutningen. Avloppsnitet
inom kvartersmark skall i samband med ombyggnad utforas som duplikatsystem med
skilda ledningar f6r dag-drinerings respektive spillvatten. Mojlighet till
sprinkleranslutning maste utredas i varje enskilt fall.

Golvavlopp f6r parkeringsytor under mark ska anslutas via oljeavskiljare.

Ovriga ledningar

Ledningségare #r skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrédda med exploatoren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende
omldggning av ledningar bor tecknas mellan ledningséigaren och exploatdren, innan
detaljplanen antas av kommunen, for att sikerstélla d&taganden vad géller kostnader,
utférande samt ansékan om ledningsritt.

El och tele

El och tele finns utbyggt. Nérliggande befintliga optokablar ska beaktas vid byggnation.
En transformatorstation behover byggas for att klara tillkommande behov. Stationen
placeras i parkeringsgarage inom fastigheten Lorensberg 52:4 betecknat med E pé
plankartan.
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Fjdrrvarme

Inom de aktuella kvarteren dr fjarrvirmeledningar till storsta delen forlagda inomhus. I
samband med féreslagna ombyggnationer kan uppdimensionering av befintliga
fjarrvirmeledningar och ombyggnation av befintliga fjarrvérmecentraler behdva ske.

Geoteknik

En geoteknisk undersdkning har utforts. Stabilitetsutredningen redovisar att
lokalstabiliteten och totalstabiliteten i omradet &r tillfredsstéllande. Vid eventuella
schaktarbeten intill byggnader, ledningar och gata skall dock hénsyn tas till
lokalstabilitet vid arbetsutforandet.

Bevarande

Detaljplanen innebér att varsamhetsbestimmelser (k') och skyddsbestammelser (q')
med rivningsforbud inférs f6r byggnader pa fastigheterna Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1
och 57:8, se vidare planbeskrivning och plankarta.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kommunen bedéms varken fa inkomster eller utgifter for planens genomférande.

Nimnden for Goteborg Vattens utgifter
Detaljplanen medf6r inga kostnader for Géteborg Vatten.

Kretsloppsnimndens inkomster
Kretsloppsnamnden far inkomster i form av anslutningsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsdagarna

Respektive fastighetséigare ansvarar och bekostar samtliga dtgérder inom kvartersmark
samt svarar for erforderliga forréttningskostnader.

Avstaende av ersattningsansprak pa grund av skyddsbestammelser
och rivningsférbud

For att sikerstilla ett 1dngsiktigt bevarande av byggnader pa fastigheterna Lorensberg
52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 innehaller detaljplanen varsamhetsbestimmelser och
skyddsbestdmmelser med rivningsforbud.

Bestdmmelser med syfte att sdkerstélla bevarande av byggnader kan i vissa fall leda till
att fastighetségaren blir beréittigad till erséttning. Detta géller i forsta hand
skyddsbestimmelser och rivningsférbud. Avgorande for fragan om fastighetsdgaren har
rétt till erséttning dr inte vilken beteckning bestdmmelserna har i detaljplanen, utan om
bestimmelserna férorsakar sddan skada som berittigar till erséttning enligt plan- och
bygglagen (PBL).

Enligt PBL skall ersittning utgd om skyddsbestimmelser medfor att den pagdende
anvindningen av fastigheten avsevdrt forsvaras. Nér det géller rivningsférbud dr
kommunen skyldig att betala erséttning till berord fastighetsdgare om rivningsforbudet
medf6r en skada som #r betydande i forhallande till vérdet pa berdrd fastighet.
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Tidsfristen for fastighetségare att véicka talan mot kommunen om ersittning for skada pa
grund av skyddsbestimmelser eller rivningsférbud &r normalt tva &r frén den dag
detaljplanen vinner laga kraft.

Kommunen har utrett de erséttningsrittsliga konsekvenserna for fastigheterna
Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 vid ett antagande av detaljplanen med f6reslagna
skyddsbestimmelser och rivningsforbud. Erséttningsgill skada bedéms inte uppsté, da
kvalifikationsgrinsen for ritt till erséttning pa grund av skyddsbestdammelser och
rivningsférbud inte uppnés. Eventuellt erséttningsansprak fran fastighetsédgaren foreslas
hanteras av kommunfullmaktige.

Fastighetségarna till Lorensberg 52:1, 52:4, 57:1 och 57:8 forutsitts acceptera
skyddsbestimmelser och rivningsforbud pa befintliga byggnader inom fastigheterna
utan att stilla nigra erséttningskrav pa kommunen med anledning av denna detaljplan.
Ett avtal dir denna fraga regleras avses uppréttas mellan Géteborgs kommun och
fastighetsédgaren innan detaljplanen antas.

e
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Charlotta Cedergren Emma Eliasson
Tf Avdelningschef Handldggare
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