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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Samradet syftar till att samla in information,
onskemal och synpunkter som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.
Vid granskningen ar planforslaget fardigstallt. For att vara séker pa att senare ha ratt att
Overklaga beslutet att anta detaljplanen ska skriftliga synpunkter [dmnas senast under
granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet pabdrjas ar ofta beslut som berdr planen redan fattade i
demokratisk ordning, sasom markanvandning i éversiktsplanen och eventuellt mera
detaljerat i program.

Eventuellt
program

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Uppdrag

Beslut i Masilighet att Anmirkning Eventuellt Planens
stadsbyggnadsnimnd limna synpunkter  kan framf6ras Sverklagande  genomférande

Planinformation

Planarbetet startade 2015-02-23

Detaljplanen &r uppréttad med utdkat planforfarande

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Géteborgs Stads hemsida:

www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar och utredningar samt kartor
finns pa Stadsbyggnadsfarvaltningen, adress och oppettider: www.goteborg.se

Granskningstid:

Granskningstiden ar 2026-01-21 — 2026-02-11.

Information om planforslaget l&mnas av:

Hillevie Kittel, Stadsbyggnadsfdrvaltningen, tfn 031-368 19 10
Agneta Runevad, Stadsbyggnadsférvaltningen, tfn 031-368 15 80
Hanna Andersson, Exploateringsforvaltningen, tfn 031-368 10 41
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Granskningshandling
Datum: 2026-01-14
Aktbeteckning: 2 -5686

Diarienummer Diarienummer
Stadsbyggnadsforvaltningen: Exploateringsforvaltningen:
SBF-2023-00055 EXF-2023-00469

Handlaggare SBF Handlaggare EXF

Hillevie Kittel Hanna Andersson

Tel: 031-368 19 10 Tel: 031-368 10 41

hillevie kittel @stadsbyggnad.goteborg.se hanna.andersson@exploatering.goteborg.se

Detaljplan for bostader mm. i Klippan, Majorna
720:419

Detaljplanen ar upprattad med utdkat planférfarande enligt PBL 2010:900.

Goteborgs Stad har genomfart en omorganisation vid arsskiftet 2022/2023. Detta arende
hade fram till 2022-12-31 diarienummer 0501/13 hos Stadsbyggnadskontoret. Sedan
2023-01-01 hanteras drendet istéllet av Stadsbyggnadsforvaltningen.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med bestammelser
e |llustrationskarta

Ovriga handlingar

e Samradsredogorelse
e Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
e Grundkarta

Utredningar

o Trafikbullerutredning WSP, 2022-07-04, rev 2025-06-05

¢ Riskutredning, Norconsult 2021-08-30, rev 2024-01-24

e Luftmiljoutredning, COWI 2022-08-16

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Kretslopps- och vatten / AFRY 2021-12-06, rev
2025-05-02
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o Kulturmiljéutredning, Antiqguum 2016-05-03

o Antikvarisk konsekvensbeskrivning, Antiquum 2022-11-16, rev 2025-05-27

o Geoteknisk utredning, PE Teknik & Arkitektur AB, 2022-02-14

o Kompletterande geotekniskt PM, Geos, 2025-09-19

o  Oversiktlig milj6teknisk markundersokning, PE Teknik & Arkitektur AB, 2022-12-
20

o Kompletterande miljéteknisk markundersdkning, PE Teknik & Arkitektur AB, 2025-
04-29

o Arkeologisk forunderstkning, Goteborgs stadsmuseum, 2022-11-28

e Mobilitets- och parkeringsutredning, MinnyMind arkitekter, 2025-10-10
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Innehallsforteckning

DETALJPLAN FOR BOSTADER MED MERA | KLIPPAN INOM STADSDELEN

MAJORNA | GOTEBORG (MAJORNA 720:419 OCH 140:20)

Planprocessen

Planinformation

Granskningstid:

PLANBESKRIVNING

DETALJPLANEN OMFATTAR FOLJANDE HANDLINGAR:

INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING

Planens syfte och forutsattningar

Planens innebdrd och genomférande

Overvaganden och konsekvenser

Overensstammelse med 6versiktsplanen

PLANENS SYFTE OCH FORUTSATTNINGAR

Syfte

L&ge, areal och markagoforhallanden

Planférhallanden och tidigare stallningstaganden
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Mark, vegetation och fauna

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Sociala forutsattningar

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Teknisk forsorjning

Dagvatten och skyfall

Risk och storningar

DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE

Bebyggelse

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Service

Friytor och naturmiljo

Sociala aspekter och atgarder

Teknisk forsorjning

Ovriga atgarder

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Fastighetsrattsliga fragor
Avtal

Dispenser och tillstand
Tidplan

Upplysningar

Genomforandetid

OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER

Motiv till detaljplanens reglering

Nollalternativet

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Miljokonsekvenser

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

OVERENSSTAMMELSE MED OVERSIKTSPLANEN
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora uppférande av bostader och byggnad for
tillfallig vistelse. Vidare &r syftet att tillkommande bebyggelse ska anpassas till
kulturmiljovéardena i omradet samt 6ka den upplevda tryggheten pa platsen.

Planomradet omfattar fastigheterna Majorna 720:419 och 410:20. Inom planomradet
finns idag en grusad yta och en kontorsbyggnad. Pa platsen lag tidigare den gamla
Kungsladugarden som till storsta delen brann ned 2003, kvarvarande rest om 10 kvm revs
2020 pa grund av att den var i mycket daligt skick.

\ o

!

Oversiktskarta med planomrédét markerat médgult.

Planens inneb6rd och genomfdrande

Planforslaget innebdr att bostéder, bebyggelse for tillfallig vistelse samt majlighet till
centrumverksamhet i bottenvaning kan uppforas inom planomradet. Bebyggelsen ska
uppforas med hansyn till kulturmiljévéardena i omradet. Kungsladugardens placering och
siktlinjer har varit styrande i utformningen av ny bebyggelse, framfor allt for att
samspelet som fanns mellan den gamla Kungsladugarden och mangardsbyggnaden
utanfor planomradet fortsatt ska vara avlasbart. Bebyggelsen inom fastigheten Majorna
720:419 ska placeras i en u-form och beakta den gamla Kungsladugardens utseende.
Inom fastigheten Majorna 140:20 utokas byggratten sa att en hogre byggnad med
industrikaraktér kopplad till narliggande bebyggelse kan uppféras. Tillkommande
bebyggelse ar cirka 60 lagenheter och 1 000 kvm bruttoarea tillfallig vistelse, i nulaget
avsedd for hotell. | bottenvaning kan dven centrumverksamheter uppforas.

Fastighetségaren ar ansvarig for utbyggnad av kvartersmark.
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Overvaganden och konsekvenser

Avvagningar har gjorts mellan enskilda och allménna intressen. Planomradet ligger inom
riksintresse for kulturmiljovarden och omradet har en rik historia som ar av allméant
intresse. Planforslaget innebar ett tillskott om cirka 60 bostader och en byggnad for
tillfallig vistelse, s& som exempelvis hotell. | bottenvéaning kan aven
centrumverksamheter uppforas.

Planforslaget dverensstammer med géllande dversiktsplan da bostader, tillfallig vistelse
och centrumverksambheter ligger i linje med befintlig funktionsblandning i Klippan.
Omradet har tidigare uppfattats som otryggt och ett genomférande av detaljplanen medfor
fler boende och verksamma som bidrar till 6kad trygghet.

Dagvatten- och skyfallsutredning visar att planforslaget i huvudsak foljer riktlinjerna i
tematiskt tillagg till 6versiktsplanen for 6versvamningsrisker (TTOP), men forslaget
kraver avsteg da tillfartsvagar till planomradet tillfalligt riskerar att Gversvammas vid
skyfall. Det innebér att planomradet enligt stadens berdkningsmodell inte gar att na med
bil under en timma vid ett 100-arsregn. En samhallsekonomisk avvagning mellan
omfattande investeringar och avstaende fran planlaggning har gjorts. Att strikt félja
TTOP:s riktlinjer i detta fall vager inte upp de kostnader som skulle krévas for att helt
eliminera risken i nulaget. Se motiv till avsteg nedan.

Kungsladugardens manbyggnad, direkt utanfor planomradet, ar kulturhistoriskt intressant
utifran samspelet mellan den tidigare ladugarden och den historiska omgivningen. For att
beakta omradets kulturhistoriska varden har planforslaget anpassats i placering, volym
och gestaltning. Nya byggnader runt gardsplanen ska uppforas sa att samspelet mellan
fore detta Kungsladugarden och befintlig mangardsbyggnad tydliggors och att siktlinjer
bibehalls. Volymerna &r anpassade sa att byggnaden narmast Oscarsleden, med
anvandningen tillfallig vistelse, har en lagre byggnadshdjd likt den gamla
Kungsladugarden. At nordvist medges en nagot hégre byggnadsvolym, med
anvandningen bostadsandamal, men dar fotavtrycket ar likt den gamla Kungsladugarden.
Planbestammelserna i dessa delar relaterar till Kungsladugardens utformning. I nordvast
medges en nagot hogre byggnad, med anvandningen bostadsandamal, som innehaller
planbestammelser som relaterar till Klippans aldre tegelbebyggelse. En avvégning har
gjorts mellan att minimera negativ paverkan pa kulturmiljon och riksintresset samt att
mojliggora for fler boende och verksamma inom omradet. Léasbarheten av kulturmiljon
och riksintresset bedoms 6ka genom att detaljer med inspiration hamtade fran den tidigare
ladugarden sa som takkupor, fasadmaterial, kulér mm regleras i plankartan.

Planomradet ligger nara Oscarsleden och hansyn har tagits till transporter av farligt gods
samt buller och luftféroreningar. Det innebdr bland annat att inga bostéder kan uppféras
nérmast leden. Avvégning har gjorts mellan hogre bebyggelse, som skulle fungera béttre
som bullerskydd for bostdderna, och hansyn till kulturmiljon.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran
allman synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och féreliggande
behov.
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Overensstammelse med 6versiktsplanen

Planforslaget 6verensstammer med géllande dversiktsplan.

Planens syfte och forutséattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora uppférande av bostader och byggnad for
tillfallig vistelse. Vidare ar syftet att tillkommande bebyggelse ska anpassas till
kulturmiljévardena i omradet samt 6ka den upplevda tryggheten pa platsen.
Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget i omradet Klippan vid Oscarsleden, nara bland annat
Sockerbruket och Stobées tradgard, cirka 3,5 kilometer vaster om Géteborgs centrum.

Planomradet &r uppdelad i tva delomraden och omfattar tillsammans cirka 4 100 m? och
ar i privat dgo.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planomradets placering i Goteborg.
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Grundkarta med plangréns.

Planforhallanden och tidigare stallningstaganden

Oversiktsplanen for Géteborgs kommun, antagen 2022-05-19, anger for omradet
”blandad stadsbebyggelse” inom den utvidgade innerstaden. Den utvidgade innerstaden
ska kompletteras sa att bostader, service och arbetsplatser dven fortséttningsvis blandas.
Inriktningen for innerstaden som helhet ar hdg tathet och funktionsblandning.
Oversiktsplanen har som ambition i all stadsutveckling att den véxande staden ska
utvecklas i samspel med kulturmiljévéarden genom att bygga vidare pa stadens karaktarer,
fortydliga och forstarka platsspecifika varden som speglar Goteborgs historia och stadens
unika karaktar. Ny arkitektur ska forhalla sig respektfullt till kulturhistorien, spegla var
nutid och starka Goteborgs identitet for framtiden. Oversiktsplanen anger i avsnittet om
gestaltad livsmiljo att den Gvergripande inriktningen for stadsbyggandet ska vara
kvartersstadens och tradgardsstadens struktur. Oversiktsplanen anger att alla invénare ska
ha tillgang till en bostadsnara park inom 300 meters gangavstand som erbjuder
mojligheter for méten och vila. Stobées tradgard, som har potential att uppfylla
kriterierna for en bostadsnara park, ligger inom 50 meter fran planomradet och nya
bostader kommer darmed ha god nabarhet till parken aven om omradet i Gvrigt har brist
pa offentlig yta.

For omradet galler detaljplan 11-3112, som vann laga kraft ar 1964 och detaljplan 11-4603
som vann laga kraft ar 2004. Detaljplan 11-3112 anger “Kulturreservat”. Detaljplan I1-
4603 anger "Bostider, kontor”. Planernas genomforandetider har gatt ut.
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Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévard, “Klippan-Carnegie-Gamla
Alvsborg”. Riksintresseomridet #r en levande kulturmiljé vars virden och potential ska
omhandertas, utvecklas och vérnas. Riksintresseomradet som helhet &r att betrakta som
ett sarskilt vardefullt bebyggelseomrade. Byggnader och bebyggelsemiljoer far inte
forvanskas, alla &ndringar ska utforas varsamt med beaktande av vérdebarande
byggnadsdelar och karaktérsdrag (PBL 8 kap 138). Omvandlingar, forandringar och
fortatningar inom och i anslutning till omradet ska uppvisa ett medvetet valmotiverat
forhallningssétt till de vardebarande uttrycken for riksintresset.

Stadsplaner enligt tidigare lagstiftning géller som detaljplaner i PBL-systemet. Gallande
kulturreservat ar dock inte en motsvarighet till den typ av kulturreservat som sedan ar
1999 aterfinns i Miljobalkens 7 kapitel. Skyddsformen kulturreservat enligt stadsplanen
fran 1965 syftade till att miljon som helhet, saval byggnader som park, skulle bibehallas.
Avsikten med dessa reservat var att ge ett omfattande skydd for kulturmiljén, och kan
idag ségas motsvara rivnings-och forvanskningsforbud enligt PBL kap 8813 och
varsamhetskrav enligt PBL 8817.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet bestar i huvudsak av en 6ppen yta med sand/grus utan kartlagda naturvérden
samt av hardgjorda ytor i form av Studion och en vagkoppling mot norr som sékerstéller
angoring till omradet. Det finns ett mindre trad inom planomradet men i 6vrigt ingen
vegetation. Utanfor planomradet finns en del trad och gréasytor och i nara anslutning
ligger Strobées tradgard som &r en mindre park.

Geotekniska férutsattningar

Genomford geoteknisk undersokning (PE Teknik & Arkitektur 2022) visar att det évre
jordlagret inom planomradet utgors av postglacial lera. Baserat pa utforda undersokningar
varierar djupet till fast botten mellan cirka 2 och 11 meter. Jorddjupen &r som grundast i
sydvastra delen av undersékningsomradet och sluttar mot norr. Jordprofilen bestéar dverst
av fyllning bestaende av grus, silt och sand och stéllvis av tegelrester vars maktighet
varierar.

Enligt befintliga utredningar fran naromradet bedoms leran som sattningskanslig.
Friktionsjordlagret under leran utgor ett grundvattenmagasin med uttagsmojligheter pa
omkring 1-5 I/s enligt SGU:s grundvattenkarta.

Baserat pa matning av radonhalt i jordluften kan marken klassas som normalradonmark
och byggnader ska utformas radonskyddat.

Stabiliteten bedéms som tillfredsstallande och belastning fran ej lovpliktiga uppfylinader
samt planerad byggnation inom planomradet bedoms inte paverka den befintliga
totalstabiliteten i dlvkanten vid Gota alv som ligger cirka 150 meter fran planomradet.
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Foto fran sydost som visar grusytan samt befintlig 1ag byggnad inom planomradet och
omgivande bebyggelse.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard (Majorna - Kungsladugard -
Sandarna O 2:2) samt inrymmer fornlamningar, Goteborg 185:1/L.1969:697.

Fornlamningar

En arkeologisk férundersokning genomfordes 2022. Undersokningen pavisade fynd fran
tre olika tider som delvis Gverlappar varandra. Dessa ar slagfalt efter Alvsborgs
belagringar (framst 1563 och 1612), grundmurar och spar fran Kungsladugardens olika
langor och gardsplan (1665-1810) samt lamningar efter den tidiga industrin (1700-1800-
tal) direkt norr om Kungsladugard. Lamningarna har antikvariskt och vetenskapligt varde
som motiverar att ytterligare arkeologiska utredningar behdvs. For att ta bort eller gora
ingrepp i fornlamning behover tillstand sokas hos Léansstyrelsen innan marken tas i
ansprak for byggnation inklusive forberedande delar sa som ledningsflyttar. Tillstand
soks av den som initierar behovet av ingreppet.

Riksintresse

Hela Klippanomradet ar klassat som riksintresse for kulturmiljévarden (Majorna -
Kungsladugard - Sandarna O 2:2) enligt miljobalken.

| beskrivningen av riksintresset framgar foljande for omradet:

”Kronodomdnen med ruinen efter Gamla Alvsborgs slott och sydost dirom Alvsborgs
Kungsladugards huvudgard med byggnader, tradgard samt tillhorande marker. Aven
gamla fardleder till platsen, bevarade i nutida gatustrackningar. Slottsskogsgatan som
utgor den medeltida forbindelsen med inlandet och Allimanna Vagen fran Goteborg, vilka
tidigare sammanldpte i den nu avsnérda Klippgatan med slutpunkt vid farjelaget,
varifran forbindelse med Hisingen uppratthallits sedan urminnes tider till 1967. | vaster
hamnplatsen Klippan med bebyggelse fran Ostindiska Kompaniets och Carnegieska
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brukens verksamheter med kontor, magasin, industribyggnader, arbetarbostader, skola
och kapell.”

Gamla Alvsborgs slott och Kungsladugarden

Fornlamningsomréade Goteborg 185:1 innefattar gamla Alvsborgs slott samt Iamningarna
av Kungsladugard. Omradets historia ar rik och inleds med anléaggandet av fastningen.
Alvsborgs slott finns omnamnt redan 1366 och byggdes for att forsvara Gota Alvs
mynning. Efter flera krig mot Danmark, dar Sverige forlorade Alvsborgs slott i tva
omgangar under 1500- och 1600-talet, kom Alvsborgs slott att forlora sin
militarstrategiska betydelse. Slottet forfoll och ersattes av Nya Alvsborgs fastning som
byggdes 1653-68. Till Gamla Alvshorgs slott horde Alvsborgs Kungsladugérd (aldre
benamning for lantegendom som forsag kungliga slott med livsmedel) med lika gamla
anor som sjalva slottet. I samband med att Nya Alvsborgs fastning byggdes blev
Kungsladugarden istéllet en I6neféorman at landshovdingen. Till garden horde stora agor.
Marken med dakrar, angar och den stora slottsskogen arrenderades ut av landshévdingen
och pa dessa tomter utvecklades senare nya bebyggelseomraden. P4 sa vis véaxte
stadsdelen Kungsladugard fram.

Alvsborgs Kungsladugard bestod av en, sedan 1600-talet, oférandrad gardsmiljo med
byggnader fran huvudsakligen 1700- och 1800-talen. Till Kungsladugarden hérde en
manbyggnad, tre ladugardslangor i vinkel, och en tradgard med olika frukttrad som delvis
finns bevarad 4n idag. Manbyggnaden fran 1863 finns bevarad. Ar 2003 brann
ladugardslangorna ner och resterande lamningar revs 2020/2021. Sedan ladugardslang-
orna brunnit ner har kopplingen mellan aktuellt planomrade och tomten med
manbyggnaden dock forsvagats avsevart.

Ostindiska kompaniet och Carnegie bruk

Forutom prageln som Alvsborgs fastning har satt pa platsen runt planomrédet har dven
Ostindiska kompaniet och Carnegie bruk lamnat spar. Ostindiska Kompaniets
huvudkontor lag vid Norra Hamngatan (nuvarande Stadsmuseet) och vid Klippan hade de
flera mindre byggnader, bland annat en tygbod, corps-de-logie (Klippan nr.6a), bostader
och den s k Ankarsmedjan (Klippan nr.6b). Huvudbyggnaden fran 1792, Corps-de-logie,
fungerade som kontor. Den s k bagarstugan, den rdda trabyggnaden vid Klippan 4,
uppfordes 1762 och utgor idag en av de aldsta bevarade byggnaderna fran kompaniets tid.
Magasinet (nuvarande Sjdmagasinet) uppfordes 1775 och nyttjades for segelforvaring,
tygbod och under en tid ocksa som lotsutkik. Pa 1870-talet byggdes en pir nedanfor
tullhuset ut i alven och langst ut placerades en tullpaviljong. 1890 byggdes paviljongen
om och 1919 ersattes den med en ny paviljong. Denna flyttades pa 1970-talet nar alven
skulle muddras och pa 1980-talet till Sjémagasinets servering mot alven. Fran 1700-talet
harstammar ocksa Klippans vardshus, Klippan 12, som uppférdes 1762. 1809 ansokte
Ostindiska kompaniet om konkurs och marken och alla byggnader koptes in av Goteborgs
stad.

Under tiden som Ostindiska kompaniet verkade pa platsen fanns det dven en del
bruksverksamhet i form av sockerraffinaderi och porterbruk. Dessa kdptes senare av
David Carnegie som utvecklade industrianldggningen med bland annat arbetarbostéder.
Aven en skola och en kyrka tillkom under &rens lopp. Fran cirka 1950 och framat bérjar
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bruken avvecklas och férfalla innan Géteborgs stad koper marken och byggnaderna igen
1960.

Strukturférandringar

Byggnaden Kungsladugard har inte alltid legat pa samma plats utan flyttades, eller
nyuppfordes, pa sin nuvarande plats under 1600-talets andra halft. Mangarden lag da pa
ena sidan av ladugarden. | mitten av 1700-talet revs mangarden och ladugérden var
uppdelad i tre olika delar. Ungefar 100 ar senare hade ladugarden byggts ihop och en
tradgard tillkommit. 1863 uppfordes mangardsbyggnaden som finns kvar an idag och
formen med ladugardslangorna i en u-form och kopplingen till mangardsbyggnaden
skapas. Efter att bruket laggs ned borjar omradet forfalla tills staden koper omradet 1960
och gor det till ett kulturreservat genom en detaljplan som galler &n idag. 1974 star

Oscarsleden klar och bildade dérmed en kraftig barriar mellan Klippan och Majorna och
den historiska kopplingen brots.

Under 2002 och 2012 antogs detaljplaner som idag galler for stora delar av Klippan.
Planerna innebar att en hel del ny bebyggelse tillkom, men dven att den unika
kulturhistoriska miljon sakerstalldes genom skydds- och varsamhetsbestdmmelser.

Tre karaktarsomraden

Enligt kulturmiljéutredningen (Antiquum, 2016) kan omradet Klippan delas in i tre
kategorier; 1) Det smaskaliga och intima kulturreservatet, 2) Fore detta Carnegiebrukets
storskaliga industrimiljé och 3) Modernt bostads- och hotellomrade.

Det smaskaliga och intima kulturreservatet karaktariseras av Ostindiska kompaniets
trabyggnader fran 1700-talet, Kungsladugardens manbyggnad och tradgard samt det
Carnegiska brukssamhéllets tegelbyggnader. Omradet praglas av byggnader i 1ag skala,
med stor omsorg om detaljerna, tré och tegelfasader, tak tackta med rott lertegel samt
inslag av gronska och stora trad.

Fore detta Carnegiebrukets storskaliga industrimiljo karaktariseras av tegelbyggnader
fran huvudsakligen 1800-talet. Gatumiljon bestar huvudsakligen av hardgjorda ytor och i
princip ingen gronska men omsorgen om detaljerna &r stor genom tex granittrappor,
smidesracken mm.

Det moderna bostads- och hotellomradet bestar av byggnader uppférda under 2000-talet.
Byggnaderna ar huvudsakligen uppférda av tegel och ar avsedda att arkitektoniskt
relatera till industrimiljén. Volymerna ar varierande och generellt hogre an den éldre
bebyggelsen. Hoghuset pa 15 vaningen i mitten av omradet ar tydligt blickfang.

Befintlig bebyggelse

Inom fastigheten Majorna 140:20 finns en kontorsbyggnad i 2 vaningar.
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® @ @ Rad linje anger omrade dir det finns rester av Alvs-
borgs Kungsladugdrd, bla genom manbyggnad och
tradgard men ocksa den grusplan som fatt sin form
av de fd ladugardslangorna. Kopplingen mellan man-
byggnaden med sin tradgard och den idag aktuella
tomten har dock kraftigt forsvagats sedan ladugards-
langorna forstordes och sedan ny bebyggelse borjat
nagga den gamla tomten i kanten.

Alderdomlig och intim miljé praglad av Ostindiska
kompaniets trabyggnader fran 1700-talet, Kungsladu-
gardens manbyggnad och tradgard samt det Carnegis-
ka brukssamhillets tegelbyggnader. Omradet praglas
av byggnader i lag skala, med stor omsorg om detal-
jerna, trd och tegelfasader, tak tickta med rétt lertegel
samt inslag av grénska och stora trad.

Storskalig industrimiljlo praglad av tegelbyggnader
fran h i 1800-talet. iljon ar relativt
ruffig med hardgjorda ytor och i princip ingen gron-
ska - men omsorgen om detaljerna ar stor genom tex
granttrappor, smidesracken mm.

Omrade praglat av moderna infills vilka genom sin ut-
formning och placering avviker fran saval det smaska-
liga omradet i 6st och industriomradet i nordvast.

Bebyggelsen nordést om den aktuella tom-
ten priglas av Iag skala och byggnader upp-
forda under 1700-1800-talet av gedigna
IS material med stor omsorg om detaljerna.
Resterna av kungsladugdrdens tradgdrd
samt de trddkantande gatupartierna ger
omradet en karaktdr av pittoreskt rekrea-
tionsomrade.

Flygfoto fran 1960 innan Oscarsleden
uppfordes. Ungefarligt planomrade
markerad med gul streckad linje.
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Foto fran 1990-talet pa Kungsladugard sett snett fran mangardsbyggnaden

i

i i}‘»’ o

Foto fran planomradet med den angransande mangardsbyggnaden (gul) och bostadsbebyggelse i tegel
med falsat plattak.
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Sociala forutsattningar

Bostaderna i stadsdelen Kungsladugard ar framfor allt aldre, men i anslutning till
planomradet inom omradet Klippan &r bostadshebyggelsen relativt ny, fran 2000-talet.

| narheten av planomradet finns det tva bostadsnara parker, Stobées tradgard och parken
vid Adolf Edelsvards gata, vilket innebar att dversiktsplanens mal om en park inom 300
meters gangavstand uppfylls. Bada parkerna behéver utvecklas for att de fullt ut ska
kunna fungera som bostadsnara park, bland annat behdver det tillskapas platser for vila
och maten. | Stobées tradgard finns det en otrygghetsproblematik, vilket framkom i en
Social- och barnkonsekvensanalys (SKA/BKA) genomford inom planarbetet 2021-04-23.

Aven om det finns tva parker i naromradet 4r planomradet belget i en del av staden som
har en generell brist pa parker och andra offentliga friytor som torg och lekplatser. Idag
uppgar den offentliga friytan i naromradet till enbart 4 procent, vilket ska jamforas med
Stadens riktlinje om minst 15 procent. Andel offentlig friyta &r en indikator som mater ett
omrades kapacitet for fortatning pa ett satt som aven ger forutsattningar for att bevara och
utveckla ekologiska och sociala varden. Fortatning med fler bostader i ett omrade som
redan har brist pa parker och andra offentliga friytor bidrar till att befintliga ytor blir
utsatta for ett okat besokstryck.

I genomford SKA/BKA framkom att det finns en otrygghetsproblematik i naromradet och
att planomradet, eller ”Branda tomten” som platsen kallas i folkmun, undviks av de som
bor i omradet. En anledning &r att planomradet tidigare har anvants som en moétesplats for
missbrukare och hemldsa, dér samlingspunkten tidigare var den kvarvarande delen av
ladugarden. Denna del av ladugarden revs 2020 trots sitt kulturhistoriska vérde pa grund
av att den var i mycket daligt skick. Samlingspunkten forsvann darmed och det ar troligt
att de som nyttjade platsen forflyttade sig till Stobées tradgard, till omradet kring Roda
sten och till platser pa andra sidan Oscarsleden. Stadsmiljoforvaltningen har en
samverkan i gang tillsammans socialforvaltningen, polisen och lokala aktorer for att
forsoka komma at otrygghetsproblematiken och forbattra situationen for socialt utsatta
personer som vistas i omradet. Samverkan beror hela omradet kring Jaegerdorffsplatsen.

Tillfartsvagen for gaende till planomradet ar framfor allt under Oscarsleden via den sa
kallade ”Réda tunneln”. Aven tunneln uppgavs i genomford SKA/BKA vara en otrygg
plats. Boende och verksamma i omradet framforde att tunneln undviks framfor allt pa
kvéllar och att man hellre valjer andra vagar. Gang- och cykelvéagarna upplevs generellt
som otrygga da det finns otrygga korsningar och att omradet ar morkt.

Hela Klippanomradet ar en popular plats for besokare och turister och motesplatserna i
omradet ar framfor allt nere vid kajen vid de verksamheter som finns dar (hotell,
restaurang, caféer etc.).

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgénglighet

Omradet nas med bil fran gatan Klippan. Det finns bade markparkering och parkering i
parkeringsgarage i naromradet. Dessa far anvandas av boende i naromradet samt av
verksamheter som har parkeringstillstand. Direkt Gster om planomradet, langs
Oscarsleden, finns en asfalterad gangvag pa allman platsmark. Soderut slutar gangvagen
vid en parkeringsplats inom kvartersmark direkt soder om planomradet, varifran gaende
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ror sig vidare genom det angransande bostadskvarterets kvartersmark. Norrut kopplar
gangvéagen vidare till andra allménna gang- och cykelvagar mot Jeagerdorffsmotet och
under Oscarsleden mot Karl Johansgatan. Boende i Klippanomradet genar idag 6ver
planomradet eller foljer den asfalterade gangvagen langs Oscarsleden for att na
kollektivtrafik pa Karl Johansgatan och anslutande allmanna strak. Det gar &ven att na det
overgripande gang- och cykelvéagnatet ned mot Réda Sten och vidare mot Nya Varvet och
Sandarna och andra pendelcykelstrak.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar en busshallplats som heter Klippan och ar belagen pé
Karl Johansgatan samt en sparvagnshallplats som heter Vagnhallen Majorna.
Hallplatserna ligger ungefar 150 och 200 meter fran planomradet och har hog turtathet.

Det &r fa nivaskillnader inom planomradet. | sodra delen av planomradet &r det en liten
hojdskillnad gentemot grannfastigheten pa cirka 0,5 meter.

Service

| nara anslutning till planomradet finns en forskola, Sjoelefanten. Inom 500 meter fran
planomradet finns sex andra forskolor. Narmaste grundskola ligger séder om planomradet
vid Fixfabriken. Det rader generellt sett ett underskott pa bade skol- och forskoleplatser i
fore detta stadsdelsfoérvaltningen Majorna Linne men det planeras ett tillskott med nya
permanenta skol- och forskoleplatser i nartid inom det nya basomradet Kungsladugard
Sanna.

Det finns flertalet idrottsanlaggningar inom 500 meter fran planomradet men det saknas
lekplatser. Det ar fa matbutiker i naromradet men desto fler restauranger. Narmaste
vardcentral ligger vid Jaegerdorffsmotet. Narmaste storre matbutik ligger vid Kustgatan.
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O Kommunala idrottsanlZggningar
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m Kung | Kommunala farskolor
B communala grendskokor
| @ Fristiende gymnasieskolor
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Planomradets lage markerat med rod ring i forhallande till offentlig service i
naromradet.
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Teknisk férsoérjning

Det finns vatten- och avloppsledningar samt dagvattenledningar i anslutning till
planomradet. Kapaciteten pa befintligt ledningsnat bedéms vara god. Det finns dven tele,
opto och fjarrvarme i anslutning till planomradet. Anslutningar av fjarrvarme till
bebyggelsen far utredas om det finns tillracklig kapacitet, det ar dven valdigt trangt i
gatan for att komma fram med nya ledningar.

Det finns brandposter i anslutning till planomradet. Tackningsgraden bedéms av
Raddningstjansten vara tillracklig. Den byggnation som planen mojliggor foranleder inte
nagot 6kat behov av brandvatten jamfort med befintlig bebyggelse.

Dagvatten och skyfall
En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram i samband med planarbetet.

Enligt SGU:s genomsléapplighetskarta har marken inom planomradet Iag
genomslapplighet vilket innebar daliga forutsattningar for infiltration av dagvatten i
marken.

Inom planomradet finns i dagslaget inget dagvattensystem. | anslutning till omradet finns
dock befintliga ledningar, bland annat en 1200 mm dagvattenledning i gatan utmed
nordostra delen av planomradet med utloppspunkt i Gota alv. | dagslaget avvattnas
troligen planomradet till storsta del via ytavrinning mot Gota alv. Det finns en
gallerbetéackt dagvattenbrunn i anslutning till planomradet som troligtvis avvattnar
omradet till viss del. Den generella riktningen for ytavrinning fran omradets sydligare
delar &r i nordlig riktning mot Goéta alv.

Recipient for planomradet ar Gota dlv — Saveans inflode till mynningen vid
Alvsborgsbron. Recipienten 4r klassad med ej god kemisk status och mattlig ekologisk
potential enligt miljokvalitetsnormer. Malet &r att uppna god kemisk status 2027, med
vissa undantag, samt god ekologisk potential 2027.

Eftersom marken i planomradet &r flack ansamlas inga storre vattenvolymer inom
planomradet vid skyfall. Ingenstans inom planomradet blir det mer an 0,1 m staende
vatten vid ett klimatanpassat 100-arsregn.

Risk och stdrningar

Buller
En bullerutredning (WSP 2025) har uppréttats enligt PBL 4 kap 33a8. Bullerutredningen
innehaller en redovisning av beraknade varden for omgivningsbuller.

Planomradet utsatts for trafikbuller fran framst Oscarsleden. Soder om Oscarsleden finns
en sparvagnsdepa vilken riskerar att sprida verksamhetsbuller. Langs med Oscarsleden
I6per en bullerskarm med varierande héjd som uppgar till som mest 2,7 meter dver
Oscarsledens vagbana. Enligt tidigare bullerutredning i omradet (2013) fanns en
horisontell springa mellan betongskarm och pamonterad glasskarm. Springan forsamrade
skarmens bullerisolering vasentligt. Skarmen dgs av Trafikverket och de har under 2025
tatat springan. Bullerberakningarna har utgatt fran att skarmen ar tét.
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For nybyggnation av bostéder galler Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, med &ndring SFS 2017:359. Riktvardena i férordningen ska tillampas
i detaljplanedrenden. Nedan féljer en sammanfattning av riktvéardena:

e Hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad och

e Hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt hégst 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan anordnas i anslutning till bostad.

e FoOr en bostad om hdgst 35 kvadratmeter galler i stéllet att hdgst 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad inte bor dverskridas.

Om riktvardet for ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad dnda Gverskrids bor
minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasad och minst hélften av bostadsrummen vara
vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids nattetid vid fasad. Om 70
dBA maximal ljudniva pa uteplats 6verskrids far den gora det hogst fem ganger per
timme under perioden kl. 06-22 och da med hogst 10 dB.

Luftkvalitet
En luftmiljéutredning har tagits fram da planomradet idag riskerar att 6verskrida
luftmiljokvalitetsnormer for kvavedioxid (NO,).

For att berdkna halter av NO- har emissions- och spridningsberékningar utforts for
trafiken i omradet. Trafikunderlaget for framtidsscenarier har forutom arlig trafikokning
baserats pa berakning av trafikprognoser for 2027.

Miljokvalitetsnormen (MKN) regleras genom Luftkvalitetsférordning, SFS 2010:477,
som anger att NO2 inte far 6verskrida 40 ug/m3 (mikrogram/kubikmeter) pa ett
arsmedelvarde. Dygnsmedelvarde &r 60 ug/m3 och timmedelvarde ar 90 ug/m3. MKN &r
juridiskt bindande.

Miljokvalitetsmalet (MKM) “Frisk luft” beror direkt halter i luft av olika fororeningar.
Miljokvalitetsmélet Frisk luft definieras enligt foljande: Luften ska vara sa ren att
manniskors halsa samt djur, vaxter och kulturvarden inte skadas ”. Gransen for MKM é&r
20 ug/m2 pa arsmedelvarde och 60 ug/m3 pa timmedelvarde. Till skillnad fran MKN &r
MKM inte juridiskt bindande.

Berakningar har gjorts for nollalternativ och utbyggnadsalternativ med berakningsar
2027. Arsmedelvirdet berdknas att ligga mellan 25-30 ug/m3 (mikrogram/kubikmeter),
dygnsmedel 45-50 ug/m3 och timmedel 50-60 samt 60-70 ug/m3. Utbyggnadsalternativet
ar identiskt med nollalternativet.

Slutsatser ar att MKN inte 6verskrids inom planomradet, men éverskrids pa befintlig
gangvag narmst Oscarsleden. MKM 6verskrids inom hela planomradet.
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Oversvamningsrisk
Det finns ingen 6versvamningsrisk inom planomradet avseende skyfall, hojda havsnivaer
eller hoga floden i vattendrag. Tillfarterna till planomradet paverkas av hoga vattenstand i
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havet men alternativ allmént tillganglig vég finns. Vid skyfall finns daremot ingen
alternativ tillfartsvag mellan Oscarsleden och planomradet eftersom Majnabbegatan
beréknas dversvammas 0,5 meter i 1h vid 100-arsregn, se mer under avsnittet om avsteg
fran TTOP.

Farligt gods

Omradet ligger nordvast om Oscarsleden som &r rekommenderad primér transportled for
farligt gods. En riskutredning ar framtagen for att beddma riskbilden for tillkommande
bebyggelse. Den kvantitativa riskanalysen visar att risknivaerna for Oscarsleden ar inom
ALARP-omradet for samhallsrisk. Individrisken &r pa acceptabla nivaer. Aven vid en
osakerhetsanalys, dér antal transporter av farligt gods dkades med 25%, &r risknivaerna
inom ALARP-omradet for samhallsrisken. Detta innebar att alla rimliga skyddsatgarder,
sett ur kostnadsnyttoperspektiv och praktisk genomférbarhet, ska vidtas for att
risknivaerna ska vara tolerabla for planomradet.

Markmiljo

Planomradet innefattas i Goteborgs stads kartering av fororenade omraden och en
markundersdkning ar genomférd med jordprovtagning och grundvattenprover.
Provtagning inom planomradet visar fororeningshalter 6ver Naturvardsverkets riktvéarden
for kanslig markanvéndning (KM) i den Oversta metern av jordprofilen. Tidigare har det
brunnit pa platsen sa en analys av eventuella brandslackningskemikalier (PFAS) har
utforts i en kompletterande markmiljéundersokning.

Detaljplanens innebdrd och genomfdrande

Detaljplanen medger uppférande av bostadsbyggnader med méjlighet till
centrumverksamhet i bottenvaning samt en byggnad for tillfallig vistelse, vilket har som
syfte att tillgodose vistelse eller boende som inte ar av varaktig karaktar. | bottenvaning
finns &ven har majlighet till centrumverksamheter.

Detaljplanen innehaller ingen allman platsmark. Exploator/fastighetsagare ansvarar for
utbyggnad av kvartersmark. Atgéarder utanfor planomradet berdr upprustning av allmént
gangstrak och intilliggande park.

Bebyggelse

Planomradet planlaggs som kvartersmark for bostéader, tillfallig vistelse samt
centrumverksamhet. Ett forslag pa tillkommande bebyggelse har tagits fram av
exploatdren. Tillkommande antal bostéder ar cirka 60 lagenheter och antal hotellrum
cirka 12 stycken. Hotellet ar avsett for exempelvis foretag som har behov av gj
permanenta bostader for anstallda pa tillfalligt besok. | bottenvaning kan éven
centrumverksamheter uppfdras for att kunna dka den upplevda tryggheten pa platsen
under dygnets alla timmar. Byggnaderna kallas Langan, Nivahuset, Tvarhuset och
Studion for att underlatta l&asbarheten.
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Stobeés

Tradgard

Illustrationskarta, MinnyMind arkitekter 2025

Ny bebyggelse ska ta hansyn till omradets unika karaktar och kulturmiljo genom framfor
allt placering och gestaltning. Pa grusytan dar gamla Kungsladugarden tidigare stod
regleras bebyggelsen till att placeras pa likartat satt som ladugarden. Det innebér att det
bildas en gardsplan likt hur omradet sag ut fore ladugarden brann ned. Gardsplanen ar
viktig for att visa relationen mellan den tidigare ladugarden och mangardsbyggnaden som
finns kvar. Inga komplementbyggnader far uppforas pa gardsplanen och endast
parkeringsplatser far anlaggas for tillganglighet och korttidsparkering. Markbelaggningen
har reglerats till naturmaterial som t ex stenmjdl, naturgrus eller natursten for ett anpassat
utforande. Likasa reglerar detaljplanen att inga utvandiga utrymningstrappor, altaner,
balkonger eller bygglovspliktiga plank far uppforas pa/mot garden.

Egenskapsbestammelser sikerstéller att byggnaderna runt garden placeras i en u-form
med slutna hérn. Oppningar och portiker medges for att mojliggora for att boende i
omradet ska kunna korsa innergarden for att ta sig till allmanna strak och kollektivtrafik i
anslutning till planomradet.

Utformningshestdmmelser ar framtagna for att sékerstalla en utformning som samspelar
med platsens kulturhistoriska innehall och karaktér. Bebyggelse runt gardsplanen regleras
for att utformas pa ett satt som utgar fran de tidigare ladugardslangorna med fasader i rod
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lockpanel, sadeltak och sprojsade fonster. Den sa kallade Studion regleras for att utforas
med fasader i rott eller rodbrunt tegel lika Carnegiebrukets byggnader.
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Fotomontage, MinnyMind arkitekter 2025
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Bevarande, rivning
Befintlig kontorsbyggnad behover rivas for att mojliggora den hégre byggnaden kallad

Studion inom fastigheten Majorna 140:20.

Dagsljus

Ge?norjnfdrande av planen forandrar till viss del dagsljusforhallandena i den byggnad som
ar belagen i direkt anslutning till planomradets nordvéstra del som har fonster mot
planomradet. Byggnaden har dock fonster fran bade soder och norr varfor paverkan pa
dagsljuset bedéms som mycket liten. Insynsproblematiken &r hanterad genom att
balkonger inte kan forlaggas pa den del av fasaden pa den nya byggnaden som ar narmast
befintlig byggnad.

Planforslagets skuggpéverkan pa omgivande bebyggelse har studerats vid framtagande av
bebyggelseforslaget. Garden mellan Majorna 140:19 och Studion inom Majorna S:4 blir
paverkad av langre skuggor i och med en hégre byggnad inom fastigheten 140:20. Se bild
nedan. Bostaderna inom 140:19 ar i huvudsak genomgéende.

Solstudie, MinnyMind arkitekter 2025

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillgénglighet
Planomradet nas med bil via gatan Klippan. Tillkommande trafikrorelser bedoms vara fa.

En mobilitets- och parkeringsutredning har tagits fram fér planomradet (MinnyMind,
2025). Utredningen visar att planomradet ligger inom zon A (innerstaden inklusive
Alvstaden, utvidgad innerstad och strategiska knutpunkter) vilket ger ett startvarde pa 0,5
bilparkeringar/lagenhet och 2,5 cyklar per bostad.
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Utredningen redovisar en projektanpassning utifran lage i staden, andel sma lagenheter
och typ av verksamheter (hotell).

Parkering for bilar foreslas primart ske utanfor planomradet genom att samnyttja de
parkeringsplatser som redan finns inom naromradet som ar i privat ago. Tillfart till
parkeringsgarage sker via A R Lorents gata som ar i kommunal &go. Tillgang till
parkeringsgaraget sakerstélls med langsiktigt parkeringsavtal som upprattas infor planens
antagande.

Bestkande hanvisas till markparkering med P-automat. Markparkeringar anordnas aven
for tre tillgangliga handikapparkeringar. Dartill foreslas tre tidsbegransade parkeringar
inom planomradet som inte inkluderas i parkeringsberékningarna, men som bedéms ha
stor betydelse for att de boende utan egen bil, da tillfallig hyrbil en kort tid kan parkeras i
ndra anslutning till bostadsentrén. Dessa tidsbegrénsade parkeringar kan &ven nyttjas vid
angoring for in- och utlastning av varor.

Cykelparkering kan anordnas inom kvartersmark, antingen pa gard eller inom nya
byggnader.

Inga forandringar gallande gang- och cykelnétet foreslas. Den befintliga gangvégen
mellan planomradet och Oscarsleden ska finnas kvar eftersom staden inte kan sékerstélla
att boende i narliggande bostadsomraden fortsatt kan korsa innergarden pa kvartersmark
for att ta sig till allmanna strak och kollektivtrafik. | samband med att ledningar flyttas
fran planomradet ut till allman platsmark ska en standardhdjning av gangbanan med
belysning utféras vid aterstallande efter ledningsflytt. Inga forandringar rérande
kollektivtrafik foreslas i planen.

Tillganglighet

Marken inom planomradet ar forhallandevis plan. Eventuella ramper eller liknande som
behover uppforas kan ordnas inom kvartersmark. Detaljplanen innehaller inga regleringar
rorande tillganglighet utan detta bevakas i bygglovsskedet.

Tillgang for arbetsfordon vid underhall av gdngbana och belysning utanfor planomradet
kan inte sakerstallas med vandplats eftersom det inte finns utrymme mellan Oscarsleden
och kvartersmark. Losningen foljer kommunens riktlinjer da det ar en stickgata som ar
cirka 50 meter.

Service

Baserat pa att planen innebar ett tillskott pa 60 bostader beddms planen generera ett
behov av cirka 20 skolplatser och cirka 10 forskoleplatser. Dessa bedéms kunna
tillgodoses inom befintliga forskolor och skolor eller i de planerade skolorna i
naromradet.

Detaljplanen innebér inte ndgon utokad service forutom verksamhet inom ramen for
tillfallig vistelse och eventuell service som kan uppféras inom anvéndningen
centrumverksamhet.
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Friytor och naturmilj6

Inga friytor eller naturmark tas i ansprak av foreslagen bebyggelse, daremot bedoms
planforslaget paverka parkytor utanfor planomradet. Eftersom forslaget inte bidrar till att
tillskapa ny parkmark eller annan offentlig friyta kommer nya boende behdva nyttja
omradets befintliga parkytor. DA det &r stor brist pa offentliga friytor i naromradet
bedoms forslagets tillskott av bostader leda till ett ckat besokstryck i de fa parker som
finns. Den bostadsnara parken Stobées tradgard ligger inom 50 meters gangavstand fran
planomradet. Som den narmsta parken for nya boende, bedoms Stobées tradgard vara den
park som kommer nyttjas mest. For att bemota det 6kade besokstryckt kravs
forstarkningsatgarder i Stobées tradgard sasom nya matesplatser, planteringar och
uppgradering av belysning. Atgéarderna syftar ocksa till att forbattra den upplevda
tryggheten i parken. Forstarkningsatgarder ar kvalitetshjande atgarder som vidtas i
befintliga parker for att ytorna béattre ska kunna ta omhand kat besokstryck fran
tillkommande invanare. Omfattning och genomfdérande av forstarkningsatgarderna
sékerstalls i exploateringsavtalet.

Sociala aspekter och atgarder

Platsen har tidigare upplevts som otrygg till f6ljd av att omradet har anvants som en
samlingsplats for bland annat missbrukare. Genom att bebygga omradet med bostader och
tillfallig vistelse okar den upplevda tryggheten i omradet.

Utformningen av foreslagen bebyggelse knyter an till bade omradets kulturhistoriska
varden och till Klippans nyare bebyggelse vilket &r i linje med omradets identitet, en
blandning av &ldre och nyare bebyggelse.

For att 6ka tryggheten for barn och unga i omradet kravs atgarder som ligger utanfor
handlingsutrymmet i planprocessen. Bland annat skulle omradet gynnas av béttre
belysning och att tunneln som gar under Oscarsleden gérs om och blir mer inbjudande.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp
Befintlig VA-ledning som idag foljer fastighetsgransen langs Oscarsleden behdver flyttas
ut fran kvartersmark och laggas utanfor planomradet.

Infér byggnation ska berord fastighetsagare/exploatér kontakta Kretslopp och Vatten for
information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen. Om
markarbeten planeras narmare an 10 m fran VA-anldaggning ska Kretslopp och vatten fa
majlighet att granska arbetet enligt géllande riktlinjer.

Varme
Anslutningar av fjarrvarme till bebyggelsen far utredas om det finns tillganglig kapacitet,
det ar aven valdigt trangt i gatan for att komma fram med nya ledningar.

El och tele

Befintlig ledning for el foreslas justeras i sitt 1age i samband med detaljplanens
genomforande. Ett elskap behover placeras utanfor planomradet. Befintliga och nya lagen
for teleledningar sékerstélls med markreservat for allménna ledningar.
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Bestallning av utsattning respektive eventuell undanflyttning av ledningar ska ske till
Gateborg Energi Nat AB i god tid innan arbetena ska paborijas. Vid utforande av arbeten i
nérheten av Goteborg Energi Nat AB:s anldggningar ska bestammelser for markarbeten
vid elkablar foljas.

Avfall

Avfallshantering kan ske genom miljérum i bostadsbyggnader. Eftersom nya byggnader
ar placerade s att en gard bildas kan sopbilen anvéinda denna yta som vandplats.
Avfallshantering for den sa kallade Studion beddms ske pa motsvarande satt som i
befintlig byggnad. Avstand ifran uppstallningsplats for sophamtningsfordon till miljérum
ska inte dverstiga 25 meter.

Ovriga atgarder

Dagvatten och skyfall

Omradet bestar idag till storsta del av obebyggd grus- och gréasyta. Efter exploatering
bedoéms omradets markanvandning motsvara centrumbebyggelse med asfalt, byggnader,
marksten med genomslappliga fogar och mindre grénytor i form av trad pa stam samt
odlingslador. Planforslaget innebar en 6kning av hardgjorda ytor vilket innebar att den
reducerade arean 6kar. Goteborg stad stéller krav pa att dagvatten fran kvartersmark ska
fordréjas med en volym motsvarande 10 mm per kvadratmeter reducerad area.
Fordrojningen ar till for att minska fldestopparna och belastningen pa befintligt
ledningssystem som &r hart belastat.

Den reducerade arean efter exploatering &r ungefar 2 800 m2. Det innebér att cirka 28 m*
dagvatten behover fordrajas inom planen for att uppfylla Géteborgs stads krav pa 10 mm
fordrojning per reducerad area. Med ett makadammagasin med en total volym pa 142 m®
uppnas aven rening.

Takytor och hardgjorda ytor pa gardsplanen foreslas anslutas till dagvattensystem som
kopplar pa befintlig ledning i vagen utmed planomradet. Innan anslutning till befintligt
dagvattensystem skall vattnet genomga fordréjning och enklare rening. Foreslagen
I6sning for fordréjning och rening av dagvatten &r ett underjordiskt makadammagasin pa
Kungsgardsplanen. En alternativ I6sning, for att delvis hantera dagvatten i en 6ppen gron
I6sning, dr att minska storleken pa makadammagsinet och kombinera med foregaende
rening i vaxtbaddar. Med rening i vaxtbaddar samt efterfoljande makadammagasin (84
m?) uppnas liknande eller nagot battre reningseffekt an med enbart det storre
makadammagasinet (142 m®). Plankartan har en bestammelse for att sakerstélla tillracklig
yta for att inrymma ett underjordiskt makadammagasin inom egenskapsomradet.

Eftersom planomradet i befintlig situation inte paverkas namnvart vid skyfall foreslas
inga anl&ggningar specifikt for skyfallshantering. For att den planerade exploateringen
inte skall 6ka paverkan pa omraden nedstroms vid skyfall ska dock dagvattensystemet
inom planomradet dimensioneras for att hantera det tillkommande flodet till foljd av den
okade andelen hardgjorda ytor vid ett dimensionerande 30-arsregn.

For att undga risken att ny bebyggelse tar skada vid skyfall eller att vatten blir stdende vid
nya byggnaders entréer ska hojdsattning av byggnader planeras sa att marginalen fran
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hogsta vattenyta till fardigt golv ar minst 0,3 m. Vidare bor markytan invid byggnader
luta fran byggnaden for att undvika att byggnader tar skada.

Planerad exploatering bedéms inte forsvara méjligheten att folja miljokvalitetsnormerna,
om foreslagna dagvattenatgarder genomfors.

Avsteg fran Tematiskt tillagg till versiktsplanen fér dversvamningsrisker (TTOP)
Dagvatten- och skyfallsutredning visar att planforslaget klarar flera av riktlinjerna i
tematiskt tillagg till 6versiktsplanen for 6versvamningsrisker (TTOP), men identifierar
nedan beskrivna risker och avsteg fran riktlinjerna i TTOP.

Ordinarie tillfartsvag till omradet ar via Majnabbegatan under Oscarsleden och sedan
vidare via Adolf Edelsvards gata mot planomradet. Modellberakningar visar att vid
skyfall (100-arsregn) 6versvammas Majnabbegatan, under Oscarsleden, med ett
vattendjup pa 0,5 — 1 m. Detta innebdr ett vattendjup som &verstiger riktlinjerna om 20
cm pa vagar for att sakerstalla tillganglighet inom och till/fran planomradet. Aven delar
av Adolf Edelsvérds gata Gversvdmmas med vattendjup i intervallet 0,2 — 0,5 m.
Alternativa tillfartsvégar under Oscarsleden ar aven de éversvammade enligt
modellberdkningarna.

TTOP anger att huvudprincipen for stadens byggande &r att undvika risker med
dversvamningsproblematik genom att bygga pa saker niva, men att avsteg fran det
tematiska tillaggets rekommendationer kan ske i undantagsfall. Avstegen ska da kunna
motiveras utifran paverkan pa kulturhistoriska varden, paverkan pa miljovarden,
samhéllsekonomiska avvégningar eller god stadsmiljo. En forutséttning for avsteg &r att
maénniskors halsa och sakerhet inte aventyras. Avsteg godkénns av
stadsbyggnadsnamnden.
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Kartbild som visar vattendjup och planomradets tillfartsvag, dagvatten och
skyfallsutredning 2025.
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Motiv till avsteg

o Tillfartsvagen ligger utanfor planomradet och férhallandena ar inte en
konsekvens av planens genomférande. All befintlig bebyggelse inom Klippan
och Rdda sten har samma éversvamningsproblematik redan i nuldget som
paverkar tillgangligheten for raddningstjanst och annan samhallsviktig transport
som till exempel hemtjénst som kor med vanliga personbilar.

e Enligt berakningsmodeller &r varaktigheten pa 6versvamningarna under 1 timme
vid Majnabbegatan, vilket innebér att begransningen i framkomlighet &r under en
kort period och kan liknas vid framkomligheten vid ett snofall.

e Avstdmning med Raddningstjansten visar att framkomlighet for
utryckningsfordon till planomradet bedoms klaras med nuvarande situation
genom att vid behov kora pa refuger och éver parkeringsplatser och grasytor.

e En samhallsekonomisk avvagning mellan omfattande investeringar och avstaende
fran planlaggning har gjorts. Att strikt folja TTOP:s riktlinjer i detta fall vager
inte upp de kostnader som skulle kravas for att helt eliminera risken i nuléget.

Det pagér ett arbete med en ny 6versiktsplan for Sodra Alvstranden dar bland annat
Oscarsledens framtid och skyfallshantering behandlas i ett storre strategiskt sammanhang.
Inriktningen innebar att omradet pa sikt far en forbattrad tillganglighet och robustare
skydd mot dversvamning. Att medge avsteg i detta skede kan darmed ses som en rimlig,
tillfallig 16sning och hindrar inte ett successivt genomforande av stadens langsiktiga
strategi.

Geotekniska atgarder

Da sattningskanslig lera forekommer samt att jorddjupen inom undersokningsomradet ar
varierande rekommenderas att grundlaggning utfors med spetsburna palar, slagna eller
borrade ned till berg. Enklare/lattare byggnader kan eventuellt grundlaggas med platta pa
mark med tex kompensationsgrundlaggning (lastkompensation med l&ttfylining). |
samband med detaljprojektering sa kommer grundlaggning behéva utredas vidare for
planerade nybyggnationer i omradet. Vid schakt for ledning och palning intill
Oscarsleden behover det tas extra hansyn till omgivningspaverkan da strikta rorelsekrav
sannolikt galler for vagen och befintligheter i och under vagen.

Jord innehallande organiskt material samt otjanlig fyllning ska bortschaktas innan
grundlaggning.

Radonmétning ar utford i fyllning ovan lera. Sannolikt bortschaktas delar av eller hela
fyllningen i direkt anslutning till byggnader. Darav rekommenderas radonmétning att
utforas pa schaktterrass. Fyllning bor utféras med radonkontrollerade massor.

Markmiljo

Fororenade massor ska avlagsnas i samband med planerade markarbeten. Beredskap for
miljokontroll bor planeras in i samband med markarbeten for att sékerstélla att
schaktmassor hanteras korrekt.

I grundvatten har halter av PFAS och dioxin dverskridande anvanda riktvarden uppmatts,
vilka bedoms sannolikt komma fran slackningsmedel vid branden av Kungsladugarden
2004. Da omradet inte anvands for grundvattenuttag till dricksvatten bedoms foérhojda
halter i grundvatten inte utgéra en risk for manniskors hélsa.
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Inom planomradet finns bestammelse om villkorat startbesked som reglerar att
nybyggnation inte far ske innan marken &r sanerad.

Arkeologi

Planomradet ingar i fornlamningsomrade Goteborg 185:1 och skyddas som fast
fornlamning enligt KML kap 2. Det innebéra att tillstdnd hos Léansstyrelsen maste sokas
for att ta bort, grava ut, tdcka over, andra eller skada en fornldmning genom bebyggelse,
plantering eller annat.

Buller

De planerade byggnaderna utsatts enligt berakningarna for ekvivalenta ljudnivaer, upp till
69 dBA, dar tunga fordon utgor ett betydande bidrag till trafikbuller. Noggrann hansyn
till bullernivaerna behover darfor tas vid planering och utformning av lagenheter for att
uppfylla trafikbullerforordningens riktvérden. Bostdder kommer inte kunna uppforas
overallt pa grund av de hoga ljudnivaerna. De mest utsatta delarna foreslas istéllet
innehalla tillfallig vistelse eller bostadskomplement och pa en del stallen kravs att man
antingen planerar sma lagenheter mindre dn 35 m? eller ser till att halften av
bostadsrummen for de bullerexponerade lagenheterna &r vanda mot en fasad med
ekvivalent ljudniva under 55 dBA och maximal ljudniva under 70 dBA.
Bullerutredningen redovisar forslag pa atgarder for att inte bara mojliggora for lagenheter
under 35 m? utan att storre lagenheter kan planeras, som da ska ha minst halften av
bostadsrummen orienterade mot den ljudddmpade sidan. Atgérder som kan vidtas &r t.ex.
tata balkongracken, inglasade tak eller inglasad balkong (den ska dock vara 6ppningsbar
minst 25%). Skarmningen ska utforas i kombination med absorberande material som kan
placeras i tak eller pa yttervagg. Tekniska atgarder behover detaljstuderas i projekteringen
med hjalp av akustiker och mojligheten att bygga storre lagenheter an 35 m? provas i
bygglov dar resultat av atgarder redovisas.

I byggnaden narmast Oscarsleden, kallad Langan, foreslas inte bostader utan tillféllig
vistelse, hotell eller annan verksamhet. For hotell finns inga riktvarden for ljudniva vid
fasad, daremot behover fasaden dimensioneras for att klara krav pa ljudniva inomhus fran
trafik och andra yttre ljudkallor. Utifran bullersynpunkt hade byggnaden med fordel
kunnat vara hogre, men det bedéms inte lampligt med hansyn till kulturmiljon. Pa
plankartan anges darfor en lagsta nockhdjd fér Langan om 9,6 meter (+14,5 meter dver
grundkartans nollplan), vilket bullerberakningarna har utgatt fran. Inom planomradet
finns dven bestammelse om villkorat startbesked som reglerar att bostader inte far
uppforas innan byggnaden kallad Langan ar uppford.

Berakningar visar att inga uteplatser uppfyller riktvarden pa grund av att omradet ar
péaverkat av buller frén flera riktningar, Oscarsleden i sydost och Alvsborgsbron i
nordvast. Bullerskarmar far uppforas runt uteplatser inom u-omrade nordvést om
Tvarhuset. Lokaliseringen av eventuella uteplatser Iases inte pa plankartan.

Bullerutredningen redovisar att verksamhetsbuller fran intilliggande vagnhall Majorna
beraknas underskrida riktvardena fran Boverket angaende verksamhetsbuller (zon A).
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Maximal ljudniva per byggnad i 3D, WSP

Luft

Berékningar har gjorts for nollalternativ och utbyggnadsalternativ med berakningsar
2027. Resultatet fran berdkningarna visar att inget verskridande av MKN for NO: sker i
nagot av alternativen, varken for arsmedelvardet eller 98-percentilen av dygns- och
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timmedelvardet i detaljplaneomradet. Utbyggnadsalternativet ar identiskt med
nollalternativet.

Miljokvalitetsmalet for ar klaras inte i planomradet, vilket beror pa att halterna av NO. &r
relativt hog i hela naromradet. Miljokvalitetsmalet for timme klaras i delar av
planomradet, men inte narmast Oscarsleden, vilket ar den stérsta kallan till
luftfororeningar i planomradet.

Slutsatser ar att MKN inte 6verskrids inom planomradet, men dverskrids pa befintlig
gangvag narmst Oscarsleden. MKM 6verskrids inom hela planomradet.

Inga atgérder behdver vidtas.

Risk

Langs med planomradets sydostra sida gar Oscarsleden som &r primar transportled for
farligt gods fram till avfarten vid Jaegerdorffsplatsen, dar leden fortsétter ned pa
Majnabbegatan och Majnabbehamnen. For att utreda transporterna som gar pa
Oscarsleden forbi planomradet (inklusive en 6kning av transporterna med farligt gods pa
25% utifran de tidigare berdknade flodena for prognosar 2040) for den studerade strackan
har de leveranspunkter som brukar vagen for transporter identifierats. Dels &r det till
Stena Lines terminaler (till Danmark och Tyskland) nordost om planomradet, dels till tva
identifierade drivmedelsstationer langs véagen. For att kunna bedéma konsekvenser i
planomradet av eventuella olyckor med farligt gods inblandade sa har &ven olika typer av
farligt gods med olika &mnen och en uppskattning av antalet manniskor som forvéntas
befinna sig i omradet genomforts.

Langs Oscarsleden finns en befintlig skyddsmur som ar byggd med betonggrund och med
glasskydd ovanfor det. Primart ar det betonggrunden som antas verka som skydd da den
fungerar som ett avakningsskydd samt minskar risken for att spill vid olycka rinner
narmre planomradet. P4 Oscarsleden finns aven ett mittrécke.

Resultatet av individrisken visar att risken &r pa acceptabla nivaer inom hela omradet.
Resultatet av berakningarna for samhallsrisken visar att risknivan ar inom ALARP-
omradet, enligt DNV:s kriterier. Det betyder att risknivan kan tolereras om alla rimliga
atgarder vidtas.

Riskerna ar framst kopplade till olyckor med transporter av brandfarliga komprimerade
gaser och brandfarliga vatskor som transporteras forbi planomradet. Rimliga
skyddsatgarder bor darfor reducera konsekvenserna av eventuella olyckor med dessa
transporter.

Beraknade risknivaer foranleder att foljande skyddsatgarder foreslas:

e Utrymning ska vara mdjlig bort fran Oscarsleden. Det far finnas utrymningsvéagar
mot Oscarsleden men det far inte vara enda mojliga vagen.

e Ventilation ska placeras vand bort fran Oscarsleden for all ny bebyggelse. |
mojligaste man vinkelratt bort ifran Oscarsleden och aldrig riktat direkt mot
leden.

e Vé&gg- och takkonstruktion, inklusive fonster inom 30 meter som vetter mot
Oscarsleden ska utforas i minst brandteknisk klass EI30.
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Effekten av de foreslagna atgarderna ar framst kopplad till att minska konsekvenserna vid
olycka med gaser eller brand. Placering av ventilation minskar risken for gaser eller
brandrok fran att sprida sig in i byggnaden. Fasadernas utformning i minst brandteknisk
klass E130 minskar risken for att en brand sprids samt ger mer tid for att kunna evakuera.
Utrymningsvégarna ska da vara riktade bort fran riskkallorna for att kunna sa snabbt som
mojligt skapa avstand fran olyckan. Vid olycka med brandfarliga vétskor (klass 3) ar
konsekvensavstandet oftast upp till 30 meter. Darfor foreslas att atgarder kopplat till
fasadutformning implementeras upp till 30 meter ifran riskkallan.

Om dessa skyddsatgarder genomférs sa bedéms risknivaerna vara tolerabla for
planomradet. Samtliga atgarder som anses rimliga har implementerats och inga ytterligare
atgarder anses behovas.

XY

Stobeés

Tradgard

N
Blatt omrade visar yta dar utrymning och friskluftsintag ska finnas bort fran riskkallan.

Orange linje visar ungefarligt avstand (30 meter) inom vilket fasad ska utformas i minst
brandklass E130.

Kompensationsatgarder

Goteborgs stad arbetar med kompensationsatgarder for ekosystemtjanster i plan- och
exploateringsprojekt. Kompensationsatgérder innebar att funktioner och véarden som gar
forlorade vid exploatering kompenseras.
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Beddmningen ar att inga kompensationsatgarder behGver genomforas till f6ljd av
planforslaget da planomradet bedéms sakna ekologiska och sociala vérden.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats
Detaljplanen innehaller ingen allman plats.

Anlaggningar inom kvartersmark
Exploator/fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet

Nodvandiga atgarder utanfor planomradet, sa som flytt av ledningar, iordningstallande av
gangvag samt forstarkningsatgarder i narliggande park ska bekostas av
exploator/fastighetsédgare genom avtal.

Drift och forvaltning
Exploator/fastighetsdgare ansvarar for drift och forvaltning inom kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsrattsliga konsekvenser

Gemensamhetsanlaggning Majorna ga:26, andamal vag och samfalligheten Majorna s:4,
andamal kommunikationstomt berors av planens genomférande.

Gemensamhetsanlaggningar

Fastigheten Majorna 720:419 ingar i befintlig gemensamhetsanlaggning Majorna ga: 26,
andamal vag. Andelstalen kan komma att behéva dndras och utbredningen omprévas i
samband med genomférandet av detaljplanen.

Servitut
Fastigheten Majorna 140:20 har behov av att cykelparkering, HKP-parkering och
uteplatser inom Majorna 720:419 vilket avses l6sas med servitut.

Nyttjas hela byggratten, som pa vissa delar stracker sig fram till plangrans (som ocksa ar
fastighetsgrans), sa behover servitut eller avtal upprattas for till exempel underhall av
fasader. Angransande fastighet som paverkas ar den samfallda marken Majorna S:4 som
ar privatdgd kommunikationstomt.

Ledningsratt
Allmanna ledningar, inom omraden markerade med u pa plankartan, kan sakerstallas med
ledningsratt.

Befintliga ledningsratter avseende fjarrvarme, el och VA beddms inte berdras av
genomforandet av detaljplanen.

Befintliga ledningsratter i direkt anslutning till planomradet (inom Majorna s:4) kan
komma att paverkas vid planens genomférande.

Anstkan om lantmaéteriférrattning
Respektive ledningségare ansvarar for ansokan om lantméteriforréttning avseende ny
ledningsratt samt &ndring alternativt upphdvande av befintliga ledningsrétter. Ansvar for

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader
med mera i Klippan inom stadsdelen Majorna i Géteborg (Majorna
720:419 och 140:20)

Dnr SBF-2023-00055 PLANBESKRIVNING

34 (48)



GRANSKNINGSHANDLING

att ansoka om och bekosta lantmateriforrattning for dvriga atgarder regleras i
exploateringsavtalet och bedoms aligga exploatoren.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploatér/fastighetsagare

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomfoérande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara
utbyggnad av allman plats, fastighetshildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens
konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploateringsavtal,
avtal tecknas mellan kommunen och fastighetsdgarna till Majorna 140:20 och Majorna
720:419 angaende genomforandet av planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl.a.
utbyggnaden av kommunaltekniska anlaggningar inom avtalsomradet. Exploat6ren
forbinder sig att betala ett exploateringsbidrag till kommunen och att i forekommande fall
stélla en ekonomisk sakerhet i samband med avtalets tecknande. Exploateringsavtalet
medfor bland annat att planens genomférande sakerstalls ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allmén plats. FOr exploatéren innebér exploateringsavtalet att
kostnader for planens genomfdrande tydliggors och att exploatdren kénner till
kommunens intentioner avseende utbyggnad av allméan plats mm.

Avtal mellan kommun och 6vriga fastighetsagare
Nytt avtal mellan kommunen och 6vrig fastighetségare beddms inte krévas infor
genomfdrandet av detaljplanen.

Avtal mellan exploatér och dvriga fastighetsagare

Avtal ska tecknas mellan exploatorer/fastighetsdgarna och fastighetsdgaren till Majorna
140:24 for att sakerstalla tillgang till nodvandiga parkeringsplatser i befintligt garage.
Avtalet ska vara tecknat innan detaljplanen antas.

Avtal avses tecknas mellan exploator/fastighetségare och deldgarna i Majorna GA:26
géllande omprdvning av gemensamhetsanlédggningen.

Avtal mellan ledningsédgare och exploattr

Inom kommunégda fastigheter kan finnas ledningar som omfattas av markupplatelseavtal
mellan Gdéteborg Stad och Goéteborg Energi som reglerar Goteborg Energikoncernens
ledningar inklusive tillbehor i Goteborgs Stad.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
kommunen/exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsdgaren och
kommunen/exploatoren for att sékerstalla ataganden vad galler kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Dispenser och tillstand

For att ta bort eller géra ingrepp i fornlamning behover tillstand sékas hos Lansstyrelsen.
Tillstand soks av den som initierar behovet av ingreppet.
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All hantering av fororenade massor ar anmalningspliktig verksamhet. Enligt 28 §
forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899) ska en anmélan
om avhjalpande atgarder lamnas in och godkannas av tillsynsmyndigheten innan
eventuell atgard paborjas.

Tidplan

Samrad: 2 kvartalet 2022
Granskning: 4 kvartalet 2025
Antagande: 3 kvartalet 2026

Tidplanen ovan &r ungefarlig och kan komma att &ndras under planprocessen. Om planen
inte dverklagas vinner den laga kraft cirka fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: 2027
Fardigstallande: 2029

Upplysningar

For anslutning med sjalvfall ska tillatas, ska lagsta golvniva vara minst 0,3 meter dver
markniva i forbindelsepunkt med hansyn till risk for uppdamning i allmant dag- och
spillvattensystem. Dagvatten ska fordrojas pa tomtmark fore avledning till allmén
dagvattenledning.

Genomfodrandetid

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras eller upphédvas utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny
plan eller upphéver géallande plan. Fastighetsagaren dger efter genomforandetidens slut
ingen ratt till ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen och
som forsvinner nér den ursprungliga planen &ndras, ersétts eller upphavs.

Planens genomfdrandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Fem ar bedoms vara en rimlig tid for utbyggnad enligt planforslaget.

Overvaganden och konsekvenser

Avvagningar har gjorts mellan enskilda och allmanna intressen. Planomradet ligger inom
riksintresse for kulturmiljovarden och omradet har en rik historia som ar av allmant
intresse. Planforslaget innebér ett tillskott om cirka 60 bostader och en byggnad for
tillfallig vistelse, sa som exempelvis hotell. | bottenvaning kan &ven
centrumverksamheter uppforas.

Planforslaget dverensstammer med géllande oversiktsplan da bostader, tillfallig vistelse
och centrumverksambheter ligger i linje med befintlig funktionsblandning i Klippan.
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Omradet har tidigare uppfattats som otryggt och ett genomfdrande av detaljplanen medfor
fler boende och verksamma som bidrar till 6kad trygghet.

Dagvatten- och skyfallsutredning visar att planforslaget i huvudsak foljer riktlinjerna i
tematiskt tillagg till Gversiktsplanen for oversvamningsrisker (TTOP), men forslaget
kraver avsteg da tillfartsvagar till planomradet tillfalligt riskerar att 6versvammas vid
skyfall. Det innebér att planomradet enligt stadens berdkningsmodell inte gar att nd med
vanliga bilar under 1 timme vid ett 100-arsregn. En samhallsekonomisk avvagning mellan
omfattande investeringar och avstaende fran planldggning har gjorts. Att strikt félja
TTOP:s riktlinjer i detta fall vager inte upp de kostnader som skulle kréavas for att helt
eliminera risken i nuléaget.

Kungsladugardens manbyggnad, direkt utanfor planomradet, ar kulturhistoriskt intressant
utifran samspelet mellan den tidigare ladugarden och den historiska omgivningen. For att
beakta omradets kulturhistoriska varden har planforslaget anpassats i placering, volym
och gestaltning. Nya byggnader runt gardsplanen ska uppforas sa att samspelet mellan
fore detta Kungsladugarden och befintlig mangardsbyggnad tydliggors och att siktlinjer
bibehalls. Volymerna ar anpassade sa att byggnaden narmast Oscarsleden, med
anvéandningen tillfallig vistelse, har en lagre byggnadshdjd likt den gamla
Kungsladugarden. At nordvist medges en nagot hégre byggnadsvolym, med
anvandningen bostadsandamal, men dar fotavtrycket ar likt den gamla Kungsladugarden.
Planbestammelserna i dessa delar relaterar till Kungsladugardens utformning. I nordvast
medges en nagot hogre byggnad, med anvandningen bostadsandamal, som innehaller
planbestammelser som relaterar till Klippans &ldre tegelbebyggelse. En avvagning har
gjorts mellan att minimera negativ paverkan pa kulturmiljon och riksintresset samt att
mojliggora for fler boende och verksamma inom omradet. Lasbarheten av kulturmiljon
och riksintresset bedéms 6ka genom att detaljer med inspiration hamtade fran den tidigare
ladugarden sa som takkupor, fasadmaterial, kulér mm regleras i plankartan. Den
antikvariska konsekvensbeskrivningen (Atiguum 2025) konstaterar att detaljplanen inte
bedoms leda till sa stora konsekvenser att de varden som ligger till grund for den
riksintressanta miljon forloras eller forvanskas i sadan omfattning att risk for pataglig
skada foreligger. Detta eftersom detaljplanen sékerstéller en bebyggelsestruktur och
utformning som innebdr att tomten Majorna 720:419 kommer hdra samman med
Kungsladugarden och kulturreservatet.

Planomradet ligger nara Oscarsleden och hansyn har tagits till transporter av farligt gods
samt buller och luftfororeningar. Det innebdr bland annat att inga bostader kan uppféras
nérmast leden. Avvégning har gjorts mellan hogre bebyggelse, som skulle fungera béttre
som bullerskydd for bostéderna, och hénsyn till kulturmiljon.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran
allman synpunkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande
behov.
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Motiv till detaljplanens reglering

Redovisning av motiv till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Samma
planbestammelse kan anvéandas pa flera stallen i planen men med olika motiv.

Beteckning

| Bestammelse

| Motiv till reglering

Anvéndningsbestammelser for kvartersmark

B Bostader
C Centrumverksamhet
@) Tillfallig vistelse

For att uppna syftet med detaljplanen majliggor
planen att bostader och tillfallig vistelse kan
uppforas inom planomradet. Bostaderna ger ett
valkommet tillskott till bostadsbestandet och bidrar
aven till att platsen aktiveras mer an idag vilket ger
en Okad upplevd trygghet. Tillfallig vistelse avser
verksamheter med tillfallig 6vernattning sa som
hotell. Narmast Oscarsleden &r det inte lampligt
med bostader av varaktig karaktar med hansyn till
risk och hoga bullernivaer. Hotell eller liknande
verksamhet bedéms darfér som lampligt.
Centrumandamal mojliggdrs endast i bottenvaning
(se egenskapsbestammelse ba).

Egenskapsbestammelser

Bebyggandets omfattning

]

Marken far inte forses med
byggnad

Dér byggnader inte ar lampligt att uppfora utifran
héansyn till nérliggande bebyggelse och for att skapa
exempelvis en gardsbildning, anordnande av
parkeringsplatser med mera regleras marken med sa
kallad prickmark.

€1 Byggnadens vaningsplan Syftet med bestdammelsen ar att mojliggora for
ovan gatuplanet ska inte centrumandamal i markplan som bidrar till en
anvandas for blandad stadsmiljo och komplement till bostader
centrumandamal och tillfallig vistelse.

Utformning

1 Féargsattning av fasad ska Ladugarden var ursprungligen uppférd med

vara rod kulor likt slamférg,
del av bottenvaning far
utforas med ljus gra kulor

rodslammad trapanel. For att knyta an till omradets
historia ska darfor utpekade fasader utformas likt
slamfarg i rod kulér som Klarar efterfragad
brandsklassning. For att anpassa ny bebyggelse till
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fo Fasad ska utformas med
staende lockpanel, dar
inslag av slét och liggande
panel far forekomma. Del
av bottenvaning far utforas
med putsad struktur

fs Byggnad ska utformas med
sadeltak. Solceller som
foljer takets form och kulor
far uppforas

omradet far tak endast uppforas som sadeltak da
andra taktyper, exempelvis pulpettak, ar fraimmande
i omradet och bryter starkt mot omradets
kulturmiljoévarden. Avvikande material i
sockelvaningen motiveras av majligheten att bryta
ner skalan. Den putsade strukturen i gra kulor géller
endast ytan och kan uppfdras till exempel utanpa en
platsgjuten betong.

fa Fonster ska ha mittpost och
utformas med genomgaende
sprojs
fs Frontespiser far uppforas For att knyta an till den ursprungliga

och ska utformas med
pulpettak upp till takets
nock. Varje frontespis far

Kungsladugarden ska frontespiser utformas som
loftportskupor. For att de inte ska dominera
taklandskapet begransas andel frontespiser som kan

ha hogsta bredd 5 meter. uppforas per takfall.
Frontespiser far sammanlagt
uppta hogst 45% av
fasadlangd
Sektion dver frontespiser
fs Utvandiga Syftet ar att bevara ladugardsplanens karaktar.

utrymningstrappor,
balkonger, altaner eller
plank far inte uppféras mot
garden

Bygglovsbefriade atgarder for att rama in uteplatser
ar tillatna. Se exempel nedan.
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f7 Bebyggelsen runt Samspelet som fanns mellan den gamla ladugarden
gardsplanen ska uppforas och manbyggnaden ska vara avlasbart.

som en u-form med
sammanbyggda horn.
Genomgaende Gppningar

medges
fs Balkong far inte placeras pa | For att ta hansyn till insynsproblematiken far inte
fasad som vetter mot balkonger anordnas pa denna del av den nya
sydvast byggnaden.
fa Fargsattning av fasad ska Syftet ar att sékerstalla att byggnaden material- och
vara rod eller rédbrun gestaltningsmaéssigt kommer att relatera till sin
i kulturhistoriska kontext praglad av byggnader med
fio Fasad ska utformas i tegel

fasader av huvudsakligen rodbrunt tegel med tak

i Byggnad ska utformas med | belagda med rod falsad plat eller rott tegel.
sadeltak och vara av falsad
plat alternativt rott tegel

f1o Takkupor eller frontespiser | For att mojliggora att takkupor eller frontespiser
far uppforas. Varje takkupa | kan uppforas pa tillkommande bebyggelse regleras
eller frontespis far ha hogsta | detta med en bestammelse.

bredd 4,5 meter. Takkupor
och frontespiser far
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sammanlagt uppta hogst
40% av fasadlangd

fis Solceller som foljer takets Eventuella solceller ska folja takets form vad géller
form och kulor far uppforas | takfall.

Hogsta nockhojd i meter For att anpassa bebyggelsen till omgivningen

Over angivet nollplan regleras bebyggelsen med nockhdéjd och takvinkel.

Takvinkeln ska vara mellan
00-00 de angivna gradtalen

Utférande

b1 Om ekvivalent ljudniva vid | For att bostader ska vara lampliga och en god
bostadens fasad ar >60 dBA | boendemiljo ska uppnas ska bebyggelsen félja
ska minst hélften av géllande bullerférordning

bostadsrummen vara vanda
mot ljuddampad sida. For
sma bostader med boarea
max 35 m? galler i stallet att
minst halften av
bostadsrummen ska vara
vanda mot ljudddmpad sida
om ekvivalent ljudniva vid
bostadens fasad &r >65
dBA. Vid en bygglovpliktig
andrad anvandning av en
byggnad galler i stallet att
minst ett bostadsrum ska
vara vant mot ljuddampad
sida om ekvivalent ljudniva
vid bostadens fasad ar
>60dBA. Med ljudddmpad
sida menas fasad som har
en ekvivalent ljudniva pa
hdgst 55 dBA och maximal
ljudniva nattetid pa hogst 70
dBA

Generell Om bostaden har en eller
planbestammelse flera uteplatser ska
ljudnivan vid minst en
uteplats vara hogst 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70
dBA maximal ljudniva

b> Utrymningsvag och Syftet med bestdmmelsen ar att mojliggora for
utvandiga utrymningsvéag i form av loftgang och trappor som
placeras pa prickmarken narmast Oscarsleden.
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utrymningstrappor far
uppforas

Markens anordnande och

vegetation

n

Markbeldggning ska i
huvudsak besta av
naturmaterial med
genomslappliga fogar,
undantag far medges for
tillganglighetsanpassade
strak

N2 Endast korttidsparkering
och tillganglighetsparkering
tillaten

N3 Trappor, racken, ramper,

staket mm ska utformas av
gedigna naturmaterial och
ges en traditionell
utformning

For att kvarhalla kanslan av en ladugardsplan ska
markbelaggnigen inte vara ogenomslapplig sa som
asfalt. Natursten eller annan markbeléaggning med
genomslappliga fogar ar aven positivt for
dagvattenhanteringen inom planomradet.
Bestammelse om markens anordnande gallande t ex
trappor, racken, ramper, staket mm har inforts for
att sakerstalla att dessa inslag utformas av gedigna
naturmaterial och ges en traditionell utformning.
Exempelvis genom trappor i tra eller granit med
récken i trd eller smide.

Skydd mot stérningar

mx

Utrymningsvagar ska finnas
som ar vanda fran
Oscarsleden. Friskluftsintag
ska placeras vand bort fran
Oscarsleden

Végg- och takkonstruktion
inklusive fonsterpartier som
vetter mot Oscarsleden ska
utféras i minst brandteknisk
klass E130

Eftersom planomradet ligger i direkt narhet till
Oscarsleden som ger upphov till risker maste
bebyggelse forses med skyddsatgarder

Tillrackliga ytor for
dagvattenhantering ska
finnas inom
egenskapsomradet

Syftet med bestdmmelsen &r att sékerstélla yta for
dagvattenhantering. Vid ett maximalt utnyttjande av
byggrétten visar dagvattenutredningen ett behov av
142 m3 vilket med marginal ryms inom
egenskapsomradet. Vid en mindre exploatering eller
komplement med annan dagvattenhantering minskar
méngden som ska fordrdjas i underjordiskt
makadammagasin.
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Lagsta nockhojd ar +14,5
meter Over angivet norrplan

For att sékerstélla bullersituationen for
tillkommande bostadsbebyggelse utgar berakningar
fran att bebyggelsen narmast Oscarsleden har en
bestdmd hdéjd.

Kopplas till villkor for startbesked for bostader.

Administrativa bestimmelser

Startbesked far inte ges for
bostader forrdn markens
lamplighet for bebyggande
har sékerstéllts genom
uppfdrande av byggnad
markerad m.

For att sékerstélla bullersituationen for
tillkommande bostadsbebyggelse utgar berakningar
fran att bebyggelsen narmast Oscarsleden har en
bestdmd hdojd.

Startbesked far inte ges for
byggnader férrén markens
lamplighet for bebyggande
har sékerstéllts genom
sanering av fororenad mark.
Marken ska klaragallande
krav for aktuell
markanvandning

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar
fran den dagen planen fatt

Planens genomforandetid ar satt till 5 ar da detta
beddéms som en rimlig tidsram att uppfdra

laga kraft foreslagen ny bebyggelse.

Markreservat

Uy Markreservat for | delar av planomradet finns befintliga ledningar
allmannyttiga underjordiska | som behover sakerstéllas genom markreservat.
ledningar

Uz Markreservat for Ett eventuellt bullerskydd runt uteplats ska kunna
allmannyttiga underjordiska | tas bort vid behov av att na ledningarna. Bekostas
ledningar. Nedmonterbart och genomfors av fastighetségarna.
bullerskydd runt uteplats far
uppforas.

Upplysning

For anslutning med sjélvfall
ska tillatas, ska lagsta
golvniva vara minst 0,3
meter dver markniva i
forbindelsepunkt med
hansyn till risk for
uppdamning i allmént dag-

For att uppfylla Goteborgs stads riktlinjer ska alla
nya anslutningar till vatten- och avloppsystem
utforas med sjalvfall. Mangden tillkommande
dagvatten till dagvattenledningarna ska minimeras
genom att dagvatten ska fordrojas pa tomtmark.
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och spillvattensystem.
Dagvatten ska fordrojas pa
tomtmark fére avledning till
allmén dagvattenledning

Nollalternativet

Om detaljplanen inte genomfors kvarstar reglering av omradet som ”Omrade for
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse” enligt gillande plan 11-3112 samt reglering
”Bostédder, kontor” enligt géllande plan 11-4603. Plan 11-3112 innebér att en byggnad med
hogsta byggnadshdjd om tre meter kan uppforas. Angiven anvandning och utformning av
dess byggratt innebér i praktiken att endast en byggnad liknande Kungsladugarden kan
uppforas. | gallande detaljplan begrénsas Studions nockhgjd till +23 meter over
nollplanet.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Riksdagen har beslutat att inkorporera konventionen om barns réttigheter i svensk lag den
1 januari 2020. Lagen géller vid byggnadsndmndens och kommunfullméktiges beslut i
planérendet fran arsskiftet 2019/2020, oavsett nar planarbetet paborjades. En social- och
barnkonsekvensanalys (SKA/BKA) genomfordes inom planarbetet 2021-04-23.

Sammanhallen stad

Genomforande av planforslaget innebara att platsen bebyggs med tillfallig vistelse s som
hotell och bostéder vilket kommer ge att storre liv och rorelse av andra an de som tidigare
befolkat platsen. Det &r troligt att tidigare rorelsemonster pa platsen kommer att forandras
nar fler valjer att ga via planomradet for att na sin bostad.

Som en del av detaljplanens genomférande planeras vissa mindre atgarder genomforas
utanfor planomradet som kan bidra till att 6ka den upplevda tryggheten pa vissa platser.
Gangvagen soder om planomradet planeras att standardhdjas med belysning. | parken
Stobées tradgard avses vissa forstarkningsatgarder genomforas, bland annat forbattrad
belysning.

Samspel

Planomradet innefattar ingen allman platsmark och har darmed inte forutsattningar for att
skapa offentliga miljoer. Forstarkningsatgarder ska genomforas i parken Stobées tradgard
utanfor planomradet for att hoja kvaliteten pa ytan, vilket kan bidra till att skapa
motesplatser for fler.

Vardagsliv

Tillgangen till service, kollektivtrafik etc. ar detsamma efter genomforande av
detaljplanen vilket innebar att denna aspekt inte paverkas. Tillgangligheten for gang- och
cykel ar bra, men upplevs pa vissa stéllen som oséker vid korsningar mellan biltrafik och
gang och cykeltrafik. Dessa ligger utanfér planomradet och kommer inte paverkas av
planens genomfdrande.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader
med mera i Klippan inom stadsdelen Majorna i Géteborg (Majorna
720:419 och 140:20)

Dnr SBF-2023-00055 PLANBESKRIVNING



GRANSKNINGSHANDLING

Identitet

Klippan har en stark identitet praglad av kulturmiljon i omradet som mixas med nyare
bebyggelse, vilket ger en sarpraglad karaktar. Detaljplanen utgar fran dessa vérden i
gestaltningen dar gamla Kungsladugarden beaktas och dess koppling till omradet finns
kvar samtidigt som Studion kan uppfdéras med ett modernt uttryck.

Halsa och sékerhet

Genomfdrande av detaljplanen innebér att det kan skapas en sluten u-form. Detta &r
positivt for barn och unga som far en trygg plats att vara pa. Eftersom det inte finns nagon
allman platsmark inom planomradet finns det heller inga maéjligheter att paverka
trafiksituationen i omradet pa ett positivt sétt sa att det skapar tryggare gang- och
cykelvéagar. Daremot kommer gangbanan i anslutning till omradet att belysas vilket
kommer bidra till trygga gangstrak. Tillgangen till en offentlig narmiljo ar efter
genomforandet oférandrad. Motivering till varfor detaljplanen inte innehaller en mindre
kanslig anvandning sa som parkering eller industri i detta lage nara Oscarsleden &r att
sadana funktioner inte ar efterfragat i omradet och att foreslaget innehall foljer OP.
Byggnadernas placering néra leden ar anpassad till kulturmiljon.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har Stadsbyggnadsforvaltningen gjort en
lamplighetsprévning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvégning enligt 3 och 4
kap. miljobalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens dversiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden. Anpassning av forslaget har
gjorts for att varna om kulturmiljévéardena i omradet. Riksintresset som helhet bedoms
inte patagligt paverkas negativt. Stadshyggnadsforvaltningen bedémer att redovisad
anvandning kan anses vara den fran allman synpunkt mest lampliga utifran planomradets
forutsattningar och foreliggande behov. Planen beddms inte medféra att
miljokvalitetsnormerna dverskrids. Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplan for
Goteborg.

MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning for aktuell detaljplan. Eftersom planarbetet
startades innan 1 januari 2018 har tidigare lydelser av PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § tillampats vid behovsbeddmningen.

Kommunen har beddmt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer att medféra
nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedémningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sarskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneférslaget
medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget medger i
évrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4 kap. 34 §,
varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sérskilt beaktas.

Kommunens stéllningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av
detaljplanen:
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e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och darmed inte kraver tillstand enligt MB 7
kap. 28 8.

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

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

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

o Genomférande av detaljplanen innebdr att fornldmningen som
bestar av gamla Kungsladugard kommer att paverkas. Ny
bebyggelse kommer att forlaggas pa eller i anslutning till
ladugardens grund vilket innebar att denna kommer att tas bort.
Placeringen av den nya bebyggelsen ar dock motiverad utifran
paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard som helhet.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.

o Luftmiljoutredning visar att MKN for luft inte Gverskrids

o Bullerutredningen visar att med atgéarder uppnas géllande
riktvarden for bostader

o Enriskutredning har tagits fram som visar att risknivan inom
planomradet &r acceptabel sa lange bebyggelsen narmast leden
forses med skyddsatgarder

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

o Luftmiljoéutredningen visar att MKN inte dverskrids.
Tillkommande trafik & mycket liten och innebar inte risk for att
MKN kommer att 6verskridas.

o Dagvatten- och skyfallsutredning visar att MKN for vatten
uppnas och kommer att uppnas dven efter genomférd detaljplan

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

o Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljvarden.
Anpassning av forslaget utifran placering och utformning har
gjorts for att varna om kulturmiljévérdena i omradet.
Riksintresset som helhet bedéms inte patagligt paverkas negativt.

Ytterligare motiv till stdllningstagandet ar att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomforande ger upphov till
paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Miljomal

Planforslaget bedoms inte paverka majligheten att uppna miljomalet Géteborg har en hog
biologisk mangfald eftersom naturmiljo inte tas i ansprak for ny bebyggelse.

Planforslaget bedoms bidra till mojligheten att uppna miljémalet Géteborgs klimatavtryck
ar néra noll. Detaljplanen mojliggor stadsutveckling och mer effektiv markanvéandning i
ett centralt 1age med god kollektivtrafik och goda cykelforbindelser. Detta medfor
positiva konsekvenser avseende utslapp av vaxthusgaser orsakade av resor och
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transporter for boende och verksamma. Majligheterna att till fots réra sig inom och till
omradet forbéttras genom utveckling av gangstraken i anslutning till planomradet.

Planforslaget 4r anpassat att uppna miljomalet Goteborgarna har en halsosam livsmiljo.
Riktvarden for luft uppfylls och trafikbuller gar att uppfylla genom anpassade
lagenhetsstorlekar och placering av bostaderna. En exploatering av omradet forvantas
innebdra att dagvatten i storre utstrackning an idag férdréjs och renas, liksom att
fororenad mark saneras. | narhet till planomradet ligger tre bostadsnara parker; Stobées
tradgard och parkerna vid Banehagsgatan och Adolf Edelsvards gata, vilket innebar att
Gronstrategins mal om ett gronomrade inom 300 meter uppfylls.

Kulturmiljo
Kulturmiljon i omradet ar beskrivet i tre separata utredningar, en kulturmiljoutredning, en
byggnadshistorisk utredning och antikvarisk konsekvensbeskrivning.

Den antikvariska konsekvensbeskrivningen (Atiqguum 2025) konstaterar att detaljplanen
inte bedoms leda till s& stora konsekvenser att de varden som ligger till grund for den
riksintressanta miljon forloras eller férvanskas i sadan omfattning att risk for pataglig
skada foreligger. Detta eftersom detaljplanen sékerstéller en bebyggelsestruktur och
utformning som innebdr att tomten Majorna 720:419 kommer hdra samman med
Kungsladugarden och kulturreservatet.

Paverkan pa luft
Detaljplanen har ingen paverkan pa miljomalen for luft.

Paverkan péa vatten
Detaljplanen har ingen paverkan pa miljomalen for vatten.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplanen

Kommunens investeringsekonomi

Exploateringsnamnden far utgifter for iordningstallande av gangvag samt
forstarkningsatgarder i narliggande park utanfor planomradet. Exploateringsnamnden far
inkomster i form av exploateringsbidrag som avser bekosta iordningstallande av gangvag
samt forstarkningsatgarder i narliggande park utanfér planomradet.
Exploateringsnamnden far dven utgifter for projektledningstid.

Kretslopp och vattennamnden bedoms fa inkomster i form av anlaggningsavgifter samt
utgifter for utbyggnad/uppdimensionering av va-nétet samt anordnande av eventuellt nya
forbindelsepunkter.

Kommunens 6vriga investeringar
Inga dvriga kommunala investeringar bedéms kravas for genomférandet av detaljplanen.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi
Stadsmiljénamnden far okade kostnader for driften av de anlaggningar som tillfors pa
allman plats i form av ranta och avskrivningar samt for skétsel och underhall.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan samt kostnader for ranta
och avskrivningar samt driften av vatten-, dagvatten och spillvattenledningar.
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Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmarken och far utgifter for
exempelvis planlaggning, marksanering, forrattningskostnader, utbyggnad av
kvartersmark, anlaggningsavgifter, bygglov, anslutningsavgifter. Dessutom far
exploatdren erlagga exploateringsbidrag for atgarder inom allman plats utanfor
detaljplanen som &r direkt kopplade till planens genomférande. Detta regleras i
exploateringsavtalet som ska tecknas mellan kommunen och exploatéren innan
detaljplanen antas. Exploatdren far dven kostnader for flytt av ledningar som kréavs for
genomforandet av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser fér enskilda fastighetsagare

Kostnader kan uppkomma for omprévning samt eventuellt iordningstallande av
gemensamhetsanldggningen Majorna GA:26 dér fastigheterna Majorna 140:19, Majorna
720:411, Majorna 720:419 och Majorna 720:420 ingar. Avtal avses tecknas mellan
exploatdren och befintliga deldgarna i Majorna GA:26 gallande fordelning av
kostnaderna.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Detaljplanen 6verensstaimmer med géllande 6versiktsplan.
For Stadsbyggnadsforvaltningen

Maria Lejon Agneta Runevad Hillevie Kittel
Planchef Konsultsamordnare Planarkitekt
Liljewall Arkitekter

For Exploateringsforvaltningen

Charlotte Cedergren Hanna Andersson
Distriktschef Projektledare
Goteborgs Stad Stadsbyggnadsforvaltningen, Detaljplan for bostader 48 (48)

med mera i Klippan inom stadsdelen Majorna i Géteborg (Majorna
720:419 och 140:20)

Dnr SBF-2023-00055 PLANBESKRIVNING



