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Sammanfattning

Planens syfte och forutsittningar

Avsikten &r att uppfora en gruppbostad med 4tta bostdder med sirskild service, ett sd
kallat BmSS-boende. Detaljplanen mdjliggdr dven en flexibilitet i det fall att annat
behov uppstér i framtiden och tillater dérfor ocksé verksamheter som inte &r stérande
for omgivningen och dven kontor. Planomrédet &r idag obebyggt och planlagt for
samlingslokal och parkdndamal.

Bebyggelse

I illustrationen ovan redovisas en byggnad i tva plan.

Planens inneboérd och genomférande

Kommunen &r genom lokalférvaltningen exploatsr av omradet. Del av den vegetation
som idag finns i omradet fSrvintas tas ned for att ge plats for byggnaden.
Overvidganden och konsekvenser

Genom planfSrslaget tas en del av ett omrade avsett for parkéindamal i ansprdk. Be-
domningen &r att vinsten av ett tillkommande boende med sérskild service véger tyng-
re #n att bevara parkmarken. En alm som behgver tas ned i samband med exploate-
ringen kompenseras genom nyplantering.

Avvikelser fran oversiktsplanen

Planforslaget 6verensstimmer med Sversiktsplanen.
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Planens syfte och férutséttningar

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora byggnation av ett flerbostadshus i en till tvd
vaningar, inrymmande ett boende med s#rskilt service, BmSS, med cirka 8 ldgenheter
samt personalytor. Detaljplanen syftar dven till att ge flexibilitet i anvdndningen och
mojliggor ocksé for kontor och verksamheter som inte dr strande for omgivningen.
P4 s4 sitt kan planen vara aktuell dver tid om behov uppstar av att utnyttja byggnaden
for till exempel en daglig verksamhet eller som kontor.

Léage, areal och markéagofdrhallanden
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Planomradet &r beliget sdder om Mariebergs kyrkogéard och 6ster om Kabelgatan pa
Gréaberget i Majorna, cirka 3,3 kilometer vister om Goteborgs centrum.
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Grundkarta med plangrdns

Planomradet omfattar cirka 0,3 hektar och &gs av Goteborgs Stad. Fastighetségare och
rittighetshavare framgér av fastighetsforteckningen.

Goteborgs Stad, Planhandling 6 (22)



De stérsta delarna av omrédet anviinds idag av lokalfSrvaltningen som har verksam-
het i den byggnad som angrinsar till planomrédet. Fastigheten Majorna 152:8 uppléts
till lokalforvaltningen via en kommunintern upplételse med fastighetskontoret. Pa
Majorna 152:1 finns en #ldre tegelbyggnad (strax Sster om driftsatt transformatorsta-
tion) som tillhor lokalforvaltningen och markomrédet uppléts genom en kommunin-
tern upplatelse mellan lokalforvaltningen och fastighetskontoret.

Goteborg Energi Nit AB #ger en transformatorstation (nr 3227) intill Kabelgatan pa
Nit AB med nyttjanderitt.

Planférhallanden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun anger “Bebyggelseomréde med gron- och
rekreationsytor”. Fér omrédet giller tva stadsplaner F2665 och F3065, som vann laga
kraft &r 1947 och &r 1963. Stadsplanen fran &r 1947 som giller i den Ostra delen av
planomradet anger parkdndamal. I stadsplanen frén r 1963 anges anvéndningen sam-
lingslokal och terapiindamal och annat samhdrigt &ndamal. Planernas genomforande-
tider har gétt ut.

For Majorna 152:1 som i sin helhet ingér i planomrédet samt for Majorna 152:8 som
delvis ingér i planomradet finns en géllande tomtindelning (1480K-111-5635). Tomt-
indelningen upprittades ar 1950 och foreskriver hur tomtindelningen ska vara inom
omrédet. Tomtindelningen upphér att gélla inom det omrade som omfattas av den nya
detaljplanen.

Program Majorna - komplettering med bostéider m.m. pa Graberget, antecknades vid
byggnadsndmndens méte den 3 maj ar 2012. Planomradet omfattar hélften av ett del-
omréde som ges fbljande riktlinjer:

”Delvis iansprdktagen mark, delvis naturmark. Delvis brant- innebdr sprangning. Ny
infrastruktur krévs. Smal tillfart. Inom omrddet ligger en fungerande byggnad for
gruppbostad och daglig verksamhet. Limpligt att riva byggnad och utnyttia marken
mer effektivt? Viktigt att bevara grénzon mot randbebyggelsen. Lampligt for forsko-
la? Lampligt med radhus? Ca 40 Igh”

Terrasseringar i den sydostra de- Viixtlighet pa platsen
len av planomradet.

Planomradet ligger p& en nordsluttning pa Graberget. Marken bestar delvis av berg
och i de ldgre partierna finns inslag av mer vixtlighet och yngre skogsbestdnd. Plan-
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omradets nivaer ligger i sbder pa +42 meter och lagpunkten finns i véster intill Ka-
belgatan ddr hdjden &r +30 meter.

Befintlig bebyggelse

Inom omradet finns tvé tekniska anliggningar varav en 4r i drift. I den syddstra delen
av planomradet finns terrasseringar lings med och pé berget. Intill planomradet finns
en souterringbyggnad som inrymmer ett gruppboende samt en daglig verksamhet.
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Byggnad med befintligt boende och daglig verksamhet.

Fornminnen och kulturhistoria
Inga kéinda fornldimningar finns inom planomradet.

Mariebergs kyrkogard som grénsar i norr &r ett kyrkligt kulturminne och omfattas av kul-
turminneslagens 4 kapitel vilket innebir att kyrkobyggnader, kyrkotomter och begrav-
ningsplatser som tillkommit fre &r 1940 inte pa ndgot vésentligt sitt far &ndras utan
tillstand frén ldnsstyrelsen.

Grabergets sidor mot dlven har varit bebyggda under en léng period och det kan fin-
nas lamningar ildre #n fran &r 1850 i omradet. Limningar som kan dateras &ldre &n
fran ar 1850 och som i#r varaktigt dvergivna faller under Kulturmiljlagen. Ingrepp i
fornldmning hanteras av Lansstyrelsen.

Grabergets strukturomvandlingar

Bebyggelsen i Majorna var linge koncentrerad till Allménna végen och Majberget i
norr. Mariebergs forsamling bildades &r 1786 och 4ret efter togs kyrkogérden norr om
planomrédet i bruk. Kyrkogarden utvidgades ar 1834.

Senare bebyggdes dven den nordvistra sluttningen av Gréaberget och redan vid sekel-
skiftet 1800-1900 hade bebyggelsen fortsatt att véixa uppfor berget. Graberget om-
nidmns ofta som ett eget litet sdreget samhille i fsrstaden Majorna, bebyggt med fram-
forallt en- till tvAvanings trihus, inramade av tridgérdar med hons och grisar.

Ar 1940 var Grabergets 6stra och s6dra del delvis obebyggt, eftersom omridet sedan
ar 1937 fatt om- och nybyggnadsforbud i avvaktan pa saneringutredning. Centralt pd
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Graberget fanns tva vattenreservoarer, Ekedalens barnhem samt ett omréde med nod-
bostéder som byggdes i samband med bostadsbristen under forsta vérldskriget.

I Kabelgatans backe byggdes pa 1930-talet hus i trd. I norr pd Majberget och pé Gré-
bergets viistra sluttning syns bade langor av landshévdingehus och glest placerade en-
och tvavénings trihus med tridgardar. Vid planomréadets infart finns segelmakare
Bjorndahls hus, som flyttades till sitt nuvarande ldge ar 1964.

1 stadsplanen frdn dr 1947 ser vi att det funnits ett hus pa platsen invid kyrkogdrden
som idag dr rivet. Byggnaden dr markerad i ritt ovan. Ungefirlig planomrddesgrdns
ar markerad med svart prickad linje.
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Fotou.nr:0:2949 Tillhér Goteborgs Stadsmuscum
Huset som legat inom planomrddet hade beteckningen ”Majornas 1 rote 202 AB”.
Den finns med pd en karta éver nordvistra Majorna ar 1871, med samma planform
som pa stadsplanen ovan fran ar 1947.

Sociala aspekter

Omradet ligger i stadsdelen Majorna-Linné som befolkningsmdéssigt &r den storsta
stadsdelen i G6teborg, med drygt 62 000 invénare. Stadsdelen bestar av nio primér-
omraden och planomrédet ligger i primdromrédet Majorna. Som en del av centrala
Goteborg har stadsdelen ménga arbetsplatser, bostider och verksamheter. Det finns
totalt ungefir 35 000 bostider i Majorna-Linné, varav 60 procent &r hyresrétter. En-
dast sex procent dr sméhus. Pd Graberget 4r majoriteten bostadsritter.
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Planomradet ligger inom den svarta cirkeln

Detaljplanen &r en del av utvecklingen av omradet Gréberget. Detaljplanen bidrar
med en storre variation av bostadsutbudet vilket kan leda till en storre social bland-
ning inom stadsdelen.
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Trafik och parkering, tillganglighet och service
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Omrédet nds med bil frin Kabelgatan i planens véstra del. Gatan kantas av trottoarer
for gdende pa bada sidor. Cykelvdg finns inte fram till planomradet. Kabelgatan har
en kraftig lutning vilket ger en relativt dalig tillgénglighet till ndrmaste kollektivttra-
fikhallplats, Blasutgatan, som &r beldgen pd Chapmansgatan ungefir 100 meter fran
planomradet. Tillgdngligheten anses 4nd& godtagbar. Blasutgatan trafikeras av linje
90, 86 och 96 med halvtimmestrafik till Gdteborgs centrum och Frolunda Torg. Det ar
dven mojligt att g4 fran hallplatsen nere pa Chapmans torg dér bade bussar och spér-
vagnar trafikerar, dock &r lutningen stor.

Chapmans torg &r ndrmaste plats for service och ligger 300 meter nordvést om plan-
omradet. Hir finns restauranger, livsmedelsbutik, mindre afférer, apotek, bibliotek,
teater, bank och hotell.

Teknik

Vatten- och avloppsledningar 4r utbyggda i omradet och finns i Kabelgatan. Anslut-
ning till fjérrvirme &r maojlig. I den véstra delen av planomrédet finns en transforma-
torstation.

Stérningar

Buller

Omrédet ir inte bullerstort.

Luftmiljé

Luftmiljokartor visar att omradet kan ha nagot smre kvalité pa luftmiljo. Omradet
beddms dock som relativt luftigt och fritt for att vara i en stadsmiljo. Lufimiljdutred-
ning beddéms ej som nddvindig att utfora.
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Detaljplanens innebdrd och genomférande

Avsikten #r att uppfora en gruppbostad med bostidder med sérskild service, ett s kal-
lat BmSS-boende. Detaljplanen mdjliggor cirka &tta ldgenheter fordelat pé en till tva
vaningar. Kommunen &r genom lokalfSrvaltningen exploator och ansvarar for ut-
byggnad av kvartersmarken.

Detaljplanen mojliggdr dven en flexibilitet i det fall att annat behov uppstér i framti-
den och tillater dérfor dven verksamheter som inte &r stérande for omgivningen och
kontor. Avsikten med detta &r att till exempel mdjliggra for att anvinda en del av
byggnaden for en daglig verksamhet eller som kontor. Ingen allmén plats ingér i
planomradet.

Bebyggelse
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[ illustrationen ovan redovisas en byggnad i tva plan. Byggnaden &r placerad léngs
med héjdkurvorna nedanfor berget. Byggnaden placering styrs till att ligga pé ett
minsta avstind till kyrkogérden pa sju meter. I soder &r det m&jligt att bygga fram till
berget. Trafikytorna forvintas ligga invid viganslutningen pé& tomtens vistra sida.

Komplementbyggnader kan uppforas omkring det omréde dér den uttjénta transfor-
matorstationen idag stér.

Trafik och parkering

Sikttriangel i utfarten mot Kabelgatan uppfyller géllande krav. Inom fastigheten leds
trafiken pa befintlig vig norr om befintlig byggnad med daglig verksamhet och
gruppboende. I detaljplanen ges utrymme for viigen att breddas. Detaljplanen tar dven
h&jd for att kunna inrymma en vindmdjlighet for lastbilar i det fall att befintlig véind-
plats utanf6r planomrédet skulle férsvinna.
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Vid infarten till omradet finns befintliga parkeringar. P illustrationen &r parkeringar
f5r BmSS-boendets behov redovisat. Fler parkeringar &n de som é&r illustrerade &r
mojliga att 16sa inom kvartersmarken.

Tillgdnglighet, service och friytor
Planen frutsitter ingen utbyggnad av kollektivtrafik.

Inom fastigheten finns mdojlighet att skapa en god tillgénglighet fran den interna vé-
gen fram till entrén. Tomten &r kuperad och en mgjlighet att nd de hogre beldgna de-
larna i syddst dr genom en utgéng frén plan tvd. Detta &r ett bra lige for en uteplats
med goda solforhallanden. Frén uteplatsen finns dven mdojlighet att nd vidare ut i na-
turomrédet.

Naturmiljé

Naturmiljo tas i ansprak och majoriteten av véxtligheten inom fastigheten kommer att
avverkas. Tridbestdndet som helhet har rekreativa virden som gronska i omradet pa
berget och som boplats for olika djur. Idag stér en ek och en alm som anses vara den
vixtlighet med storst virden. Eken skyddas genom planbestimmelsen n;-trdd far inte
fillas. Eken far endast fillas om det konstateras att tridet drabbats av sjukdom och
maéste avverkas pagrund av detta alternativt utgor en sikerhetsrisk. Almen kommer
troligen beh6va tas ned vid en exploatering och denna dtgérd kompenseras genom sa
kallade kompensationsatgérder. Foreslagen &tgérd 4r nyplantering av 3 ekar i ndrom-
ridet p4 allmin plats. Genom exploateringen paverkas dven véxtlighet som blommar
vilket ocksd kompenseras genom nyplantering av blommande buskar.

Sociala aspekter

Detaljplanen ger méjlighet for fler personer med sérkilt behov av service att bo i Ma-
jorna. Eftersom det &r ett fristiende hus ges mdjlighet for en bredare grupp av boende,
4n om boendet hade varit integrerat i ett flerbostadshus. Genom forslaget uppfylls en
del av det som anges i programmet for Graberget genom att bostadsutbudet i omradet
breddas med fler typer av boenden.

Teknisk férsoérjning

Dagvatten

En dagvattenutredning &r upprittad och foreslar att fordrojd avledning ska genomsyra
dagvattenhanteringen i planomradet. Lokalt omhéndertagande av dagvatten bor utfo-
ras for att f8 en effektiv fordrdjning av flodet vid dimensionerande regn. P det viset
kan tillfillena ndr ledningssystemet Sverbelastas minska, vilket &r ett miljomal for
dagvattensystemet. En magasineringsvolym motsvarande 10 millimeter nederb6rd
efterstrivas. For det aktuella planomridet innebér det behov av en total volym pa cir-
ka 20 m®. Dagvattenutredningen foreslér att ett underjordiskt fordrdjningsmagasin av
denna storlek anldggs. Dagvatten frén den nya byggnaden leds direkt till fordrdj-
ningsmagasinet, medan dagvatten fran parkeringsplatser och gator leds via oljeavskil-
jare med by-passledning for att undvika risker att ansamlade féroreningar i oljeavskil-
jare leds in i fordréjningsmagasinet vid hoga dagvattenfloden. Dagvatten frén ovan-
liggande omraden med naturmark foreslés féngas upp i Sppna diken som leds till for-
dréjningsmagasinet. Det bedéms att dagvattenforhéllanden i princip blir ndgot béttre
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efter planerad utbyggnad av detaljplanomradet och implementering av foreslagna
atgérder for framtida dagvattenhantering.

Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas som duplikatsystem med skilda led-
ningar for dag- och dréneringsvatten respektive spillvatten. For att anslutning med
sjilvfall ska tillatas ska firdigt golv vara 0,3 meter dver marknivé i férbindelsepunkt,
med hinsyn till risk f6r uppdimning i allméint dag- och spillvattensystem. Lednings-
nitet 4&r kombinerat och d4 ska ytterligare hdnsyn tas. Kretslopp och vattens fordroj-
ningskrav for dagvatten ska uppfyllas innan anslutning till allmént ledningsnét. Krav
vad giller avskiljning av fororeningar i dagvattnet ska vara uppfyllt.

Vatten och avlopp

Anslutningspunkt for vatten och avlopp finns i Kabelgatan. Ledningar behover ldggas
i den interna gatan fram till tomten for BmSS-boendet. Dessa ir ténkte som enskilda
ledningar. Detaljplanen mojliggér genom ett u-omrade bildandet av en ledningsrétt
for underjordiska ledningar.

Plankartan har en bestimmelse som anger att ldgsta hojd pa firdigt golv, for att an-
slutning med sjélvfall ska tillatas, ska vara 0,3 meter over markniva i forbindelse-
punkt.

Kapaciteten p4 allmint ledningsnit for dricksvatten medger uttag av brandvatten mot-
svarande omradestyp A2; Svenskt Vattens publikation P 83.

L&gsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan + 81 m (RH2000). I
de fall hogre vattentryck onskas far detta ordnas och betalas av fastighetségaren. Led-
ningsnitets kapacitet medger ej uttag till sprinklers.

Vid tridplantering géller som grundregel att ett skyddsavstdnd p& 4 m mellan trédets
rothals och ytterkant ledning ska héllas. Avsteg frin grundregeln kan goras endast i
speciella fall och efter godkénnande fran kretslopp och vatten som dé kan komma att
stilla krav pa att skyddsatgérder, exempelvis rotspérrar ska utforas.

Infor byggnation ska berord exploatdr kontakta Kretslopp och vatten for information
om de tekniska forutsdttningarna avseende VA-anslutningen.

Varme

Uppvirmning avses ske med fjdrrvirme. Anslutningspunkt finns i Kabelgatan.

El och tele

Bestillning av utsittning respektive undanflyttning av ledningar ska ske till Géteborg
Energi Nit AB i god tid innan arbetena ska pabdrjas. Vid utforande av arbeten i néir-
heten av Goteborg Energi Nét AB:s anlidggningar ska bestimmelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Avfall

Ett miljohus dr mojligt att placera pé tomten eller integrerat i byggnaden. Nérmaste
atervinningsstation finns vid Blésutgatan, 50 meter vister om planomradet.
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Ovriga atgarder

Geotekniska atgérder

Marken inom foreslaget planomréde bedoms som ldmplig for planerad exploatering.
Det kan komma att krivas springningsarbeten for grundléggningen av byggnader och
dven for rérgravar. Grundliggningen av byggnaderna kommer formodligen till storsta
delen utforas pa berg och packad fyllning av bergkross alternativt planspringt berg
och packad spriingstensfyllning. Bade fore och efter eventuella sprangningsarbeten
ska en erfaren bergtekniker besiktiga berget for kontroll om det kommer att krdvas
bergforstarkningar, géller dven utanfor sjélva planomradet. Det foreligger inga stabili-
tetsproblem for marken inom planomrédet idag och beriknas inte sa heller efter den
planerade byggnationen.

Befintlig stenmur i norr fir i samband med exploateringen inte utséttas for nigon
form av belastning om inte murens konstruktion verifierats av en konstruktor.

For bygglov/startbesked kommer det att krévas en platsspecifik geoteknisk undersok-
ning/utredning for att faststélla limpligaste grundléggning av planerad byggnation.

Vid springningsarbete ska en stabilitetsbesiktning och eventuella stabilitetsdtgérder
utforas. Informationen finns som en upplysning pé plankartan.

Markmiljé

Det finns inga uppgifter om att platsen anvénts pa ett sitt som gor att det finns miss-
tanke om fGroreningar.

Arkeologi

Inga kénda fornlimningar finns inom planomréadet.

Buller

Omrédet har nivder som ligger under 50 dBA och nagon bullerutredning &r dérfor inte
genomford.

Luft

Ingen lufimiljéutredning genomfors.

Kompensationsatgérd

Ett mote om kompensationsétgérder har genomforts med berdrda forvaltningar. For
nedtagandet av en alm, som beddms vara det virde som far den storsta paverkan, f6-
reslas en kompensation med nyplantering med cirka tre stycken ekar och ett tiotal
buskar som blommar under delar av 4ret. Trid och buskar planteras pd allménplats i
anslutning till planomréadet.

Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestimmelsen (Tomtindelning 1480-111-5635) anger en tomtut-
formning p& Majorna 152:8 och 152:1. Tomtindelningen upphévs i sin helhet inom
planomrédet men fortsitter att gilla fSr den del av Majorna 152:8 som ligger utanfor
planomradet. For att Majorna 152:8 efter detaljplanens genomfSrande ska 6verens-
stimma med giillande tomtindelning fors all kvartersmark inom planomrédet till Ma-
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jorna 152:1. Rittigheter for vdig och ledningar pa den ombildade fastigheten Majorna
152:1 bildas till fosrmén for Majorna 152:8. Detaljplanen ger ocksd majlighet att sikra
rétt till allménna underjordiska ledningar.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Anlaggningar utanfér planomradet

Det beddms inte som nédvindigt att uppfora nagra anldggningar utanfor planomradet
till f6ljd av detaljplanens genomforande.

Anldggningar inom allmén plats
Ingen allmén platsmark ingér i planomradet. I anslutning till planomrédet finns all-

mén plats som forvaltas av kommunen. Grénomrédet forvaltas av park- och naturfor-
valtningen och Kabelgatan av trafikkontoret.

Anldggningar inom kvartersmark

Inom den kvartersmark som ska anvindas for tekniska anldggningar (E pa plankartan)
ansvarar respektive ledningsigare for alla atgérder och anliggningar. Lokalforvalt-
ningen ansvarar for samtliga atgérder och anléiggningar inom resterande kvartersmark.

Drift och férvaltning

Respektive ledningségare ansvarar for drift och férvaltning av sina anldggningar inom
i detaljplanen angett E- eller u-omrade.

LokalfSrvaltningen ansvarar for drift och forvaltning av anléggningar och mark inom
ovrig kvartersmark inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Befintlig fastighetsindelningsbestimmelsen (Tomtindelning 1480-111-5635) som géll-
er for Majorna 152:1 och 152:8, upphor att gilla inom planomradet. Utanfor planom-
rédet kommer dock bestimmelsen att fortsitta att gélla for Majorna 152:8 och som en
konsekvens av detta kan inte kvartersmarken inom planomréadet foras till Majorna
152:8, utan fors istéllet till Majorna 152:1.

Fastighetshildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Samtlig kvartersmark inom planomradet ska genom fastighetsreglering foras till
Majorna 152:1.

Gemensamhetsanliggningar och servitut

Infartsvigen frén Kabelgatan kommer till vissa delar att vara gemensam for Majorna
152:8 och den ombildade fastigheten Majorna 152:1och dérfor ska en gemensamhets-
anldggning bildas. Omraden som ska vara tillgéingligt for gemensam vég har marke-
rats med bokstaven g i plankartan. Aven andra gemensamma anordningar kan hante-
ras genom inrittande av gemensamhetsanlédggning om det beddms nodvéndigt.
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Planen reserverar inga omradet for bildande av servitut. Om det dr nddvéndigt att bil-
da servitut, till exempel for ledningar, 4r det mojligt s& linge det inte strider mot de-
taljplanens syfte. Servitut kan bildas genom Lantmiteribeslut (officialservitut) eller
genom avtal mellan fastighetséigarna (avtalsservitut).

Ledningsratt

Vid omldggning av ledningar till f51jd av exploateringen ska eventuell ledningsritt
omprévas att gélla ledningens nya lidge. De delar av befintliga allménna ledningsom-
réden som hamnar pa kvartersmark till f5ljd av den nya detaljplanen ska sékerstillas
med ledningsritt, till formén for respektive ledningsdgare.

Markomrédet vid befintlig transformatorstation (nr 3227) dr upplétet med nyttjande-
rétt till Géteborg Energi Nét AB. Genom detaljplanen, dér omrédet for transformator-
stationen anges med E, far anldggningen planstdd och kan sékras med ledningsrétt
genom anldggningsédgarens forsorg.

Allménna ledningar, inom omraden markerade med bokstaven u pé plankartan, kan
séikerstéllas med ledningsrétt.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Respektive ledningsigare ansvarar for ansdkan om lantmiteriforrittning avseende ny
ledningsrtt samt dndring alternativt upphévande av befintliga ledningsritter. Kom-
munen ansdker och bekostar dvriga lantméteridtgérder.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Nedan beskrivs de fastighetsrittsliga konsekvenserna av detaljplanen for respektive
fastighet som ingér i planomrédet.

Majorna 152:1
Fastigheten kommer genom fastighetsreglering att tillfras all kvartersmark inom

planomradet, cirka 3 000 m>.

Gemensamhetsanldggning for vig inrittas for vig inom omrade markerat med g pa
plankartan. Majorna 152:1 och 152:8 ska vara delédgare i anldggningen.

Nodvéndiga servitut for ledningar bildas.

Efter atgdrderna ovan har Majorna 152:1 en areal av cirka 3 100 m? och &r lamplig for
sitt indamal enligt gillande detaljplan.

Majorna 152:8
Genom fastighetsreglering fors cirka 2 000 m* fran fastigheten till Majorna 152:1.

Gemensamhetsanldggning for vig inrittas for vig inom omréde markerat med g i
plankartan. Majorna 152:1 och 152:8 ska vara delégare i anldggningen.

Nodvindiga servitut for ledningar bildas.

Efter dtgirderna ovan har Majorna 152:1 en areal av cirka 2 400 m? och stimmer
dverens med gillande tomtindelning. Fastigheten &r ocksad lamplig for sitt &ndamal
enligt géllande detaljplan.

Majorna 720:314 och 720:345
Genom fastighetsreglering fors cirka 1 000 m? frén fastigheterna till Majorna 152:1.
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Majorna 720:314 och 720:345 blir efter dtgérden fortsatt ldmpliga for sina dndamal
som allmén plats.

Avtal

Befintliga avtal som berors

Befintliga kommuninterna upplatelser mellan fastighetskontoret och lokalforvaltning-
en ska dndras s att de stimmer 6verens med den nya fastighetsindelningen.

Befintligt nyttjanderittsavtal mellan fastighetskontoret och Géteborg Energi Nit AB
kan fortsitta att gilla dven efter genomforandet av detaljplanen. Om ledningsritt bil-
das fSr transformatorstationen ska dock nyttjanderittsavtalet upphora att gilla.

Avtal mellan kommun och exploatér

Kommunen kommer bade att vara lagfaren 4gare till marken inom planomradet (fas-
tighetskontoret) och exploator (lokalforvaltningen). Kommuninternt avtal triffas mel-
lan fastighetskontoret och lokalfSrvaltningen for upplatelse av marken. I dvrigt tréffas
inga avtal avseende planens genomftrande.

Avtal mellan ledningsédgare och exploatér

Inom kommunsigda fastigheter kan det finnas ledningar som omfattas av markuppla-
telseavtal mellan Géteborg Stad och Goteborg Energi som reglerar Goteborg Energi-
koncernens ledningar inklusive tillbehdr i Goteborgs Stad.

Lednings#gare #r skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med kommunen
avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid omléggning av led-
ningar bor avtal tecknas mellan ledningséigaren och kommunen for att sékerstélla ata-
ganden vad giller kostnader, utfsrande samt ledningsritt.

Fastighetskontoret har fullmakt att foretréida Kretslopp och vatten i samband med
genomfSrandet. Paverkan pd Gdteborg Energis och Telia Soneras ledningar &r regle-
rade i befintliga avtal mellan parterna.

Tidplan

Samrad: 3 februari — 15 mars 2016

Granskning: 17 aug — 6 sep 2016

Antagande: 4 kvartalet 2016

Om planen inte 6verklagas faststill den fem veckor efter antagande.

Forvintad byggstart: 1 kvartalet 2018

Fardigstdllande: 3 kvartalet 2019

Genomforandetid

Under genomfSrandetiden har fastighetséigaren en lagstadgad riitt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen fér inte &ndras utan att synnerliga skal forelig-
ger. Efter genomfSrandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar
fram ny plan eller &ndrar géllande plan. Fastighetségaren dger efter genomfGran-
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detidens slut ingen ritt till erséttning for forlorade réttigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdérandetid

Genomfbrandetiden &r fem &r fran det datum da planen vunnit laga kraft

Overviaganden och konsekvenser

[ detaljplanens uppstart diskuterades ett strre planomrade med storre byggritt alter-
nativt att byggritten for BmSS-boendet placerades ovanpa befintlig byggnad med
gruppbostad och daglig verksamhet. Detta alternativ studerades inte vidare eftersom
befintlig byggnad idag dr &ndamalsenlig och planeras inte att rivas eller genomgé
storre ombyggnationer.

Genom planforslaget tas en del av ett omrade avsett for parkéindamaél i ansprék. Be-
démningen &r att vinsten av ett tillkommande boende med sérskild service véger tyng-
re én virdet att bevara parkmarken.

Nollalternativet

Platsen kan bebyggas enligt géllande detaljplan med en byggnad i ungeféir samma
ldge som detaljplanen mdjliggodr. Denna byggnad kan anvindas som samlingslokal
eller for terapiverksamhet och tillhdrande &ndamal.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Ett m6te som behandlade barn- och socialkonsekvensanalyser genomfordes 2015-10-
14. Utifrén motet framkom att omradet innehar bade kvaliteter och brister pa den so-
ciala miljon bade for barn och vuxna.

Sammanhallen stad

Omrédet har idag en kollektivtrafik med 14g turtéithet med bussar som passerar tva
ganger i timmen. Kabelgatans lutning gor ocksa héllplatsligena otillgédngliga for per-
soner med nedsatt rérelsefosrméga och utgdr ddrmed en barriér.

Dér omradet har potential att utvecklas &r i form av att stirka mgjligheten att ta sig
mellan Kabelgatan och Kabyssgatan pa ett tillgéngligt och tryggt sitt. Informella sti-
gar visar pa att det finns ett behov.

Samspel

Idag utgodr platsen en avskild métesplats, troligen for ungdomar. Det som vittnar om
detta dr bland annat graffiti p& baksidan kyrkogérdsmuren och uppe bland terrasse-
ringarna. Platsen verkar inte vara anviéind av sd ménga andra grupper. Under motet
framkom &ven att en ny byggnad kan riskera att stinga en mojlig entré till gronomra-
det.

Vardagsliv

Idag upplevs platsen vid entrén till omradet som otrygg och det kan fa personer att
inte vilja gena denna vig under dygnets morka timmar. Behov av en bittre anordnad
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passage och bittre belysning framfSrdes under métet. Idag upplevs omradet kring
transformatorstationerna som skum och personer uppehdller sig hér pa kvillstid.

I den nira skalan #r det viktigt att bevaka god angdring for firdtjénst och att biankar
vid entréer skapas. Bredare trottoarer, handledare vid trappor och lutande plan var
dven det ndgot som togs upp pa motet.

Identitet

Idag finns en kiinsla av avskildhet pé platsen, en slags oas. Det kan skapas en gemen-
skap for de framtida boende i hemmet och nirmiljon. Samtidigt som en exploatering
med ytterligare kommunal verksamhet kan exkludera allménheten. Det som gor den
attraktiv for ett boende gdr inte alltid ihop med att den ska vara tillgénglig for alla.
nidromradet #r vattenreservoaren lingre upp langs Kabelgatan en viktig malpunkt for
hela omradet. Inom planomradet finns en del av en oplanerad gronyta som erbjuder en
lugn oas till boende och besdkare som sdker en naturlik karaktér.

Planomradet ir en del av det naturomrade som omger Graberget. Bade Gréberget och
Godhemsberget #r viktiga grona 8ar och skapar landmérken och identitet &t staden.
Ett for stort i ansprikstagande riskerar att paverkar detta vérde.

Halsa och sdkerhet

For bade barn och vuxna #r entrépartiet otryggt och en gallring behdvs. Det finns risk
att det uppstar en konfliktzon i trafikmiljon pa vigen in till omrédet. P4 Kabelgatan
utgdr de smala trottoarerna en trafikrisk for bade barn och vuxna.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har stadsbyggnadskontoret gjort en ldmplig-
hetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomradden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sirskilda natur- eller kulturintressen be-
rors. Kontoret beddmer att redovisad anvéndning kan anses vara den frdn allmén syn-
punkt mest limpliga utifran planomradets forutsittningar och det behov som finns av
boende med sirskild service. Planen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna
verskrids. Detaljplanen r forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

Behovsbeddmning

Kommunen har bedomt att ett genomfrande av detaljplanen inte kommer att medfSra
nigon betydande miljopéverkan. Vid behovsbeddmningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforsla-
get medger endast en mindre komplettering inom befintlig bebyggelse. Planforslaget
medger i dvrigt inte anvéindning av planomradet fér de indamél som anges i PBL 4
kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behover sérskilt beak-
tas.

Kommunen har dirmed bedémt att en miljobedomning med tillhdrande miljokonse-
kvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r av-
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stimd med Linsstyrelsen 23 oktober 2015. Foljderna av planens genomfbrande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan f6ljer dérfor en kort sammanstéllning av pla-
nens miljokonsekvenser.

Miljomal

Detaljplanen bedéms inte paverka de nationella miljomalen negativt. Nya bostéder
kommer att péverka omrédet genom Skade trafikmingder dock tros dessa mot bak-
grund av att de planerade boende troligen har ett 1gt bilinnehav bli begréinsade. Bo-

endet kommer troligen generera trafik i form av den som uppstar med férdtjédnst och
bestkande, men paverkan pa koldioxidutsldppen bedoms @ndé som forsumbara.

P4 kort sikt, i de enskilda planomradena, kan det finnas en mélkonflikt mellan att
bygga i den tita transporteffektiva staden och hilsoeffekter av bade buller och luft-
miljd. Detta eftersom ny bebyggelse i ménga fall hamnar i miljoer med dalig luftmilj6
och buller. Samtidigt skulle en mer spridd stad for att klara riktvérdena inte heller
vara langsiktigt héllbar. En sddan l6sning kommer i praktiken innebéra okade trans-
portbehov med fler negativa effekter &n i den tita staden.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Viss paverkan kom-
mer att ske pa vixt- och djurlivet nir omradet bebyggs. Byggnationen forutsitts bli
giftfri. Boendemiljon i ndromradet dr god och kommer att férbli god med fSreslagen
byggnation.

Den planerade exploateringen innebir en liten $kning av andelen hardgjorda ytor. En
utredning som berdr dagvattenhanteringen har tagits fram och redovisar 16sningar
som s#kerstiller att vattenflsdena tas omhand s att omgivande omréden inte péver-
kas negativt. Grundvattenkvaliteten ska inte forsdmras av planforslaget.

Naturmiljé

Naturmiljo tas i ansprék, en del vegetation kommer att avverkas for att ge plats 4t den
tillkommande byggnaden och tillhérande angéringsytor. Den alm som troligen beho-
ver tas ned kompenseras genom nyplantering av tre ekar. Det finns dven blommande

trid pa platsen som kompenseras genom plantering av blommande buskar.

Kulturmiljo

Ingen péverkan sker pé intilliggande kyrkogéard.

Paverkan pa luft

Paverkan pa luft bedoms vara fSrsumbar.

Paverkan pa vatten

Paverkan pa vatten bedéms vara férsumbar.
Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsndgmnden far inga inkomster for genomftrandet av detaljplanen. Fastighets-
nédmnden far kostnader frimst for fastighetsbildning samt eventuella kompensations-
atgérder utanfor planomrédet.
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Trafikndmnden och park- och naturnimnden beddms inte f& nagra utgifter vid genom-
forandet av detaljplanen.

Néamnden for kretslopp och vatten far inkomster i form av anldggningsavgifter samt
eventuellt utgifter fr uppréttande av ny forbindelsepunkt.

Lokalndmnden fér utgifter for planléiggning, eventuella kompensationsatgérder inom
kvartersmark, iordningsstillande av kvartersmark samt uppfSrande av byggnad for
BmSS-boende.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Fastighetsndimnden fér intéikter frén den kommuninterna markupplételse som ska tréf-
fas med lokaln&mnden.

Trafikndmnden och park- och naturndmnden fér inga Skade kostnader.

Néimnden for kretslopp och vatten far intdkter frén brukningstaxan. Ndmnden for
kretslopp och vatten far inga Skade kostnader for drift och forvaltning av anléggning-
en.

Lokalndgmnden fér kostnader f6r kommunintern markupplételse, rdnta och avskriv-
ningar samt 6kade driftskostnader for tomtanldggningar och byggnad. Lokalnimnden
far intdkter frén uthyrning av anldggningen.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsédgare

Planfbrslaget bedms inte medfora ndgra kostnader for enskilda fastighetségare.

Overrensstimmelse med dversiktsplanen

Detaljplanen &r i dverensstimmelse med Sversiktsplanen for Goteborg.

For Stadsbyggnadskontoret
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Viveca Risberg 4 Fredric Norrd Anna Westergarden
Tf. Planchef Konsultsamordnare Planarkitekt, Ramboll

For Fastighetskontoret
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Annika Wingfors Christian Jonsson
Distriktschef Projektledare
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