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Planprocessen

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

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som ber6r planen redan fattade i demo-
kratisk ordning, sasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detal-
jerat i program.

Méjlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
) ’ . ’ Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

Lev. verklagande.
Méjlighet att |1amna synpunkter '
Information
Planarbetet startade 2015-11-27
Detaljplanen &r uppréttad med standard planforfarande
Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/planochbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000
finns pa Stadsbyggnadskontoret, adress: Képmansgatan 20, 403 17 Géteborg.

Information om planférslaget lamnas av:

Patrik Glansholm, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 45
Agneta Runevad, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 15 80
Magnus Bergstrom, Fastighetskontoret, tfn 031-368 10 24
Lars Andersson, Trafikkontoret, tfn 031-368 26 81

Samradstid (samrad 2): 21 juni — 15 augusti 2017

Da det under granskningen kommit in synpunkter om att berérda boende inte fatt
tillracklig upplysning om samradstiden véljer stadsbyggnadskontoret att ga ut pa
fornyat samrad for planen.

Inga andringar har skett av handlingarna som gick ut pa granskning, synpunkter
som inkommit under tidigare samrad eller granskning kommer att behandlas och
behodver inte upprepas.
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Detaljplan for Bostader pa Godhemsberget
inom stadsdelen Majorna i G6teborg, en del av BoStad2021

Detaljplanen &r upprattad enlig PBL 2010:900 (SFS 2014:900) med standard planforfarande.

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:
Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestammelser, illustration och grundkarta

Ovriga handlingar:
+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)

Utredningar:

« Bergteknisk utredning for DP for fastigheten Godhemsberget Majorna 350:1,
Sweco, 2016-05-04, revidering 2017-03-21

. Dagvattenutredning Godhemsberget, Rambéll, 2017-03-27

« Miljoinventering, Tyréns, 2017-03-28

« Parkeringsutredning, Sweco, 2016-06-29, revidering 2017-03-28

. Solstudie, Krook & Tjader, 2017-03-29
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar
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Ungefrli planbmré’ldesgrans markerad med rod streckad linje.

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora tillbyggnad (pabyggnad) av befintliga bo-
stader pa Godhemsberget och komplettera med bostader och verksamhetslokaler i
bergets 6stra slant. Den tillkommande exploateringen ska samspela med befintlig be-
byggelse.

Ett program for omradet blev antaget 2014-04-29 (Program for Godhemsberget, Dnr
0642/12) vilket foreslar att den befintliga bebyggelsen ska kompletteras. Detaljplanen
ar den forsta i programomradet och ingdr i BoStad2021 (Jubileumssatsningen).

Planens inneb6rd och genomférande

Detaljplanen medger ett tillskott pa ca 290 lagenheter, med huvuddelen av lagenhet-
erna som smalagenheter om 35 kvadratmeter eller mindre med en stor andel student-
lagenheter.

Pa den sa kallade Borgen, pa toppen av Dalstrémsgatan, medges pabyggnad om tva
vaningar. De tillkommande vaningsplanen kommer att fa hissar vilka placeras pa in-
nergarden. Det kommer att bli ca 9 hisschakt. Detaljplanen medger skola inom Bor-
gen, for att befintlig forskola ska kunna vara kvar. Borgen har ett antal skydds-, var-
samhets- och utformningsbestammelser for att varna om byggnadens tidstypiska ka-
raktér. Borgen syns tydligt i stadssilhuetten vilket kommer att forstérkas ytterligare.

Den 0Ostra slanten av berget mellan Dahlstrémsgatan och Kolumbusgatan/Stenklevs-
gatan kan bebyggas med lamellhus, anpassade efter sluttningen. Tva befintliga bygg-
nader innehallande verksamheter och garage, vilka idag ar i daligt skick, rivs for att
ge plats at bebyggelsen. De nya byggnaderna samspelar med omgivande bebyggelse i
sin utformning och hdjd gentemot berget. Byggréatterna har placerats kloss an berget,
dar en stor del av de nya bottenvaningarna foreslas inrymma forrad och garage. Det
finns motiv till att inreda dversta vaningen med bostader, da det ar begransat med
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solljus langre ned i byggnaderna. Byggnaderna kan utformas med loftgangar pa den
vastra sidan av byggnaderna. For att mojliggora lagenheter och entréer mot loftgang i
den oversta vaningen forskjuts taknocken pa sadeltaken. Delar av taken &r tankta att
fungera som friyta/terrass for de boende pa grund av sma majligheter till att fa till
tillganglig uteplats i markplan. Detaljplanen har bestammelse om centrumandamal i
bottenvaningen.

[llustration Gver ny bebyggelse i slanten och tillbyggnad av kvarteret Borgen. Befint-
liga lamellhus i forgrunden. Illlustration av Arkitekterna Krook & Tjader.

Lamellbyggnaden langs med slénten i norr &r uppdelad i tre delar med ett ljussléapp
mellan varje byggnadskropp, vilka innehaller hisschakt. Byggnaderna foreslas fa en
uppdelning i fasaden med olika fargnyanser.

Planillustration 6ver ny bebyggelse. Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader.
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De geotekniska forutsattningarna bedéms gynnsamma for byggnation med hénsyn till
kanda jordforhallanden. Huvuddelen av parkeringsplatserna loses i fastighetségarens
befintliga parkeringsgarage ca 350 meter fran planomradet. Bullernivaerna ar laga i
omradet och de tillkommande lagenheterna klarar de riktvarden som finns.

Vybild fran Norra Alvstranden vilken visar hur Borgens pabyggnad kommer att syn-
liggora byggnaden an mer i stadssilhuetten. R6d byggnad ar befintlig och gul ar pa-
byggnaden.

Overvaganden och konsekvenser

Stadshyggnadskontoret ser positivt pa planforslaget som ger mojlighet att skapa
manga bostader och verksamhetslokaler. | och med att slanten bebyggs med bostader
skapas en mer valkomnande och stadsmassig miljo dar det idag finns delvis nedlagda
verksamhetslokaler och ett gangstrak som kan upplevas som otryggt. Nya bostader
ger Okat underlag for handel, service och kollektivtrafik och bidrar till att skapa en
variation i bostadsbestandet.

Solljusstudier har gjorts for var- och hostdagjamning som visar att den nya bebyggel-
sen ger viss paverkan for de befintliga lagenheterna i anslutning till planomradet,
framfor allt de 6ster om bebyggelsen i slanten. Den nya bebyggelsen innebér framfor
allt ett minskat antal timmar solljus for befintligt bostadshus som vetter mot Kolum-
busgatan. Lagenheterna langs Kolumbusgatan &r genomgaende med dagsljus bade
fran Oster och vaster. Den tillkommande bebyggelsens placering och hojd har anpas-
sats for att ge en acceptabel paverkan pa omkringliggande fastigheter. Bedomningen
ar att gallande forslag ar en rimlig avvagning mellan de mervéarden detaljplanen skap-
ar vagt mot den paverkan som sker pa omkringliggande fastigheter.

Borgens tillbyggnad gor att byggnaden utmarker sig & mer i stadsbilden &n vad den
gor idag.
Avvikelser fran dversiktsplanen

Planen dverensstammer med Goteborgs Stads dversiktsplan.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora tillbyggnad (pabyggnad) av befintliga bo-
stader pa Godhemsberget och komplettera med bostader och verksamhetslokaler i
bergets Ostra slant. Sammanlagt medges ca 290 bostader. Pa den sa kallade Borgen,
pa toppen av Dalstromsgatan, medges pabyggnad om tva vaningar.

Langs den 0stra slanten av berget mellan Dalstromsgatan och Kolumbusga-
tan/Stenklevsgatan medges byggnation av lamellhus, anpassade efter sluttningen. Tva
befintliga byggnader innehallande verksamheter och garage, som idag &r i daligt
skick, rivs for att ge plats at bebyggelsen. Syftet ar ocksa att behalla den tidstypiska
karaktar som byggnaden Borgen har och att den tillkommande bebyggelsen ska sam-
spela med befintliga byggnader och strukturen i omradet.

Detaljplanen foljer Goteborgs Stads Strategi for utbyggnadsplanering, godkand av
byggnadsnamnden 2014. | strategin framgar det bland annat att de resurser som redan
finns och investeringar som redan &r gjorda maste anvandas pa ett effektivt satt for att
Goteborg ska utvecklas och vaxa pa ett hallbart satt. All fortatning, komplettering och
omvandling ska starka, komplettera och vidareutveckla den sammanhalina bebyggel-
sestrukturen som redan finns. Inriktningen ar att utbyggnad ska prioriteras i de omra-
den dar det redan finns mycket investeringar gjorda, dar behovet att bygga végar, led-
ningar, bygga ut och forstarka kollektivtrafiken &r mindre &n i andra omraden. | dessa
omraden kan kompletteringar och fértatningar dra nytta av den tathet av boende och
arbetande som redan finns. Tillskottet av bostader och arbetsplatser forstarker den
befintliga befolkningstatheten och 6kar underlaget for service och handel.

Detaljplanen ingar i BoStad2021 (Jubileumssatsningen). BoStad2021 &r namnet pa ett
samverkansprojekt mellan Géteborgs Stad och byggaktorer. Satsningen innebar att
7000 nya bostader, utdver ordinarie bostadsproduktion, ska vara fardigstallda senast
under ar 2021 da Goteborg fyller 400 ar. Detaljplanen tas fram med standard planfor-
farande enligt PBL 2010:900 (SFS 2014:900).

Lage, areal och markagoforhallanden

Jarntorget

Majorna

O

Masthugget

Slottskogen

Orienteringskarta med planomradet markerat
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Planomradet &r belaget i ostra delen av Majorna, cirka 2 kilometer vaster om Gote-
borgs centrum.

Planomradet omfattar cirka 3 hektar och marken ags till stérre delen av fastighetsbo-
laget Wallenstam. Géteborgs Stad forvaltar den allmanna gangvagen som forbinder
Kolumbusgatan och Stenklevsgatan, vilken ligger inom planomradet.

o >4

— e A \ A £

Stenklevsgatan
/

344:2

3448 3422

345:2 345:
722:133

Fastighetsgranser och gatunamn i narheten av planomradet. Ungefarlig plangrans ar
markerad med rdd streckad linje.
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Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Planforhallanden

Oversiktsplanen for Goteborgs Stad anger pagdende markanviandning, bebyggelseom-
rade med gron- och rekreationsytor. Blandning av bostader och icke stérande verk-
samheter &r Onskvard.

| Goteborgs Stads samlade dokument Strategi for utbyggnadsplanering, &r Majorna
markerat som den utvidgade innerstaden, vilket innebar att omradet ar ett prioriterat
omrade for fortatning av bostader.

For omradet galler detaljplan 1480K-11-2912 som vann laga kraft ar 1958. Planen
medger bostadsandamal med majlighet till ickestérande verksamhet for Borgen. For
de tva mindre byggnaderna medges garage med mojlighet for lokaler, planens genom-
forandetid har gatt ut. Gallande tomtindelning, 1480K-111-4881, upprattades samtidigt
som detaljplanen, ar 1958.

Ett program for omradet blev antaget i byggnadsnamnden 2014-04-29, Program for
Godhemsberget, Dnr 0642/12. Programarbetet foreslar att den befintliga bebyggelse-
strukturen byggs vidare och att hedlandskapet uppe pa berget halls fritt fran bebyg-
gelse.

Flygfoto dver Godhemsberget taget fran sydvéast. Norr om kvarteret Borgen syns Ma-
jornas aldre kvartersstruktur vilken ingar i Goteborgs Stads bevarandeprogram.
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Fran programmet ar det delomrade 5 och 6 som aktuell detaljplan berdr, se karta ne-
dan. Programmet foreslar att Borgen ska provas med en pabyggnad av 1-2 vaningar
samt att den norddstra slanten av Godhemsberget har god potential for exploatering,
utan nagra namnvarda naturvarden.

Under arbetet med programmet for
Godhemsberget identifierades atta
delomraden varav tre stroks for fort-
satt utredning, pa grund av naturvar-
den och paverkan pa befintlig bebyg-
gelse. Aktuell detaljplan berér om-
rade 5 och 6. Under planarbetet iden-
tifierades inte nagon lamplig mark for
exploatering i omrade 4 varfor detalj-
planen inte omfattar denna del. Om-
rade 1 och 2 tas upp i kommande de-
taljplaner. Tid for planstart for dessa
ar inte bestamd.

Planomradet omfattas inte av strandskydd, Natura 2000, Biotop- eller artskydd.

Mark, vegetation och fauna

Planomradet &r mycket kuperat och belaget pa Godhemsbergets norra del i stadsdelen
Majorna. Planomradet har hogsta punkterna belagna pa +47 m och lagsta pa +28 m
och innefattar ett befintligt, slutet bostadskvarter samt den norddstra sluttningen av
berget. De nordéstra delarna av berget sluttar ner mot Kolumbusgatan och bestar till
stora delar av blandad I6vskog. Planomradet omfattar &ven tva verksamhetshyggna-
der. Dér branterna méter planare mark finns ett tunt lager jord. Ytligt forekommer i
terrdngen losa stenar och block.

Soder om planomradet reser sig berget upp till drygt 60 meter 6ver havet, toppen be-
star av kal hallmark dar den enda bebyggelsen utgors av nagra duvslag. Bergets ka-
raktér av ordrd och lite vild natur, med fantastisk utsikt, innebdr stora varden for de
boende. Platsen anvands av unga och gamla for lek och rekreation och beslutades i
programmet att inte exploateras i kommande detaljplaner. Bergssidorna ar branta, och
nedanfor finns adelldvrik randldvskog av ett slag som ar typiskt for Vastkustens ber-
gigare delar.
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Till vanster: Utsikten fran véastra sidan av Borgen. Till hoger: Foto fran Dahlstréms-
gatan mot Masthuggskyrkan. De narliggande byggnaderna i bilden ligger pa Olje-
kvarnsgatan/Kolumbusgatan.

» o0 -

énv;:un* -nLuln\[‘F-

e e 35 “*‘#*%*-‘-‘*;‘4&
< ul qu Ty T

¥ J7x

Godhemsberget med kvarteret Borgen pa toppen, sett fran Stigberget/Masthugget rakt
fran Oster.

En naturvérdesinventering gjordes som underlag till programmet. Inventeringen iden-
tifierade omraden med naturvéarden som ar varda att bevara och Iag till grund till att
flera av omradena foér Godhemsberget stroks for fortsatt utredning av exploatering.
Den nord6stra slanten hade enligt inventeringen lagt naturvarde och inga rodlistade
eller bevaransvarda trad.

Karta fran naturvardesin-
venteringen. Naturvarde
(klass 3) — gront. HOoga
naturvarden (klass 2)-
orange.

Skyddsvarda trad marke-
ras med punkter:

Bla punkt = ask

Vit punkt = lind

Lila punkt = 16nn
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Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Fornlamningar

Inom planomradet finns ett redovisat fynd, en 16s fornlamning vilken har omlokali-
serats. Direkt soder om planomradet finns en kand, sentida ristning. En antikvarisk
bedémning utférdes i programskedet men inga ytterligare okanda lamningar patraffa-
des inom utredningsomradet.

Befintlig bebyggelse

Borgen och de tva byggnaderna med verksamhetslokaler i planomradet &r alla upp-
forda sent 50-tal/tidigt 60-tal. Den sédra av de mindre byggnaderna har ett parke-
ringsdack pa taket. Bade denna och den norra byggnaden innehaller garage och verk-
samhetslokaler, bada byggnaderna ar i daligt skick.

-N'..
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Stenklevsgatan: Till vanster — byggnad inom planomradet med parkeringar/garage
och verksamheter. Till hoger — lamellhus dster om planomradet.

Byggnad inom
planomradet med
garage och verk-
samheter. Bo-
stadshuset Bor-
gen skymtas
ovanfor pa ber-
get.
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Insidan av bostadskvarteret Borgen vilken fortfarande kommunicerar 1950-talets
arkitektoniska ideal.

Borgen, pa toppen av berget och Dahlstromsgatan, tillaggsisolerades pa 80-talet. Dar-
for har byggnaden idag en annan typ av tegel pa insidan &n pa utsidan. Det gula teglet
pa insidan gick inte att aterskapa varfor istallet en tydlig skillnad gjordes pa gammalt
och nytt.

Byggnaden har manga detaljer fran uppforandet vilka ar varda att bevara, bland annat
entréernas smackra tra- och staldetaljer samt de karakteristiska smala skarmtaken
vilka ar tidstypiska.

Narliggande bebyggelse - riksintresse for kulturmiljo

Kulturvarden i naromradet bidrar till platsens identitet. Intilliggande fastigheter, norr
och vaster om planomradet omfattas av riksintresse for byggnads- och socialhistoriskt
intressant bostadsomrade. Detta omrade beskrivs dven i dokumentet Kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse i Goteborg — Ett program for bevarande. Miljon omfattar ett 30-
tal kvarter med landshovdingehus och allméanna byggnader, i huvudsak fran perioden
1880-1930. Miljon speglar Majornas utveckling under flera epoker och omradet har
en ovanligt omfattande bebyggelse med landshévdingehus i olika stilar. Specifikt
beskrivs bland annat kvarteret Pluto fran tidigt 1900-tal vilket ligger strax norr om
planomradet, pa Oljekvarnsgatan.

Antikvariskt planeringsunderlag

Ett antikvariskt planeringsunderlag sammanstélldes till programmet. Underlaget re-
dovisar att anpassningen till aldre strukturer och bebyggelsemonster, jamte en mer
radikal framtoning har resulterat i en uppdelning inom omradet som fortfarande ar
lasbar. Detta erbjuder olika delomraden inom programomradet vilket innebér att
komplettering bor anpassas till varje delomrades specifika identitet och karaktar.
Kontrasterna bade rumsligt och gestaltningsmassigt, mellan programomradets olika
bostadskvarter &r resultatet av en val medveten planeringsstrategi som boér beaktas.
Anpassning sker i olika nivaer, fran struktur till skala, volym, form, fasadernas indel-
ning och rytm, ner till materialval.

Stravan bor ligga vid att bygga vidare pa de befintliga strukturer och former som idag
gor sig gallande.
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Sociala aspekter

En socialkonsekvensanalys/barnkonsekvensanalys har genomforts under planarbetet.
Den forsta delen fokuserade pa omradets befintliga anvandning och innehall.

De tva verksamhetsbyggnaderna ger en mangfald till omradet. Byggnaderna innehal-
ler bland annat en boxningsklubb och replokaler, men har i dagslaget till stor del
tomma lokaler.

Gangstigen mellan Kolumbusgatan och Stenklevsgatan kan idag uppfattas som otrygg
da den inte har nagra aktiva fasader vanda mot sig och ar omgiven av brant naturmark
samt lokaler som inte ar aktiva. | dvrigt uppfattas naromradet som lugnt och tryggt.

Omradet har fa motesplatser. Pa innergarden pa Borgen finns en bergknalle vilken
anvands for lek, aven en anordnad lekplats finns pa innergarden. Det finns fa bankar
och majlighet till vila i omradet. Identiteten for omradet ar stark, bade vad géller den
direkta kopplingen till narliggande naturomraden och kulturhistoriska miljoer.

Planomradet ligger inom stadsdelen Majorna och i Primaromrédet Stigberget. Alders-
fordelningen foljer ungefar snittet for Goteborg, med en viss andel fler i kategorin 20-
40 och en mindre andel 6ver 70 ar d4n genomsnittet i staden. Omradet har en lagre
andel utlandsfodda och en lagre andel bilanvandare &n snittet, arbetslosheten ligger pa
genomsnittet. Fardigstallandet av nya bostader i omradet har varit Iagt de senaste
aren. Det finns en betydligt storre andel hyresratter i omradet an totalt sett i Goteborg,
ca 84% jamfort med 54 % i staden.
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Trafik och parkering, tillganglighet och service

Trafik

Omradet ar relativt svartillgangligt, det finns fa kopplingar upp mot berget pa grund
av de stora hojdskillnaderna.

Ingen separat cykelvag finns i omradet. En gangvag leder in i omradet fran Kolum-
busgatan i norr. Gangvagen dr brant och innehaller en trappa.

Narmaste kollektivttrafikhallplats ar Fjallgatan, belagen vid Djurgardsplatsen i norra
anden av Ekedalsgatan, cirka 100 meter fran planomradet. Sparvagn 11 trafikerar
hallplatsen. Turtatheten anses god. Flexlinjen har en hallplats pa Borgens innergard.

Omradet nas idag med bil fran Ekedalsgatan, via Dahlstrémsgatan. Den norra verk-
samhetsbyggnaden nas fran Oljekarnsgatan i norr.

Bilanvandningen i naromradet ligger betydligt lagre i omradet &n genomsnittligt i
Goteborg. Statistik fran 2012 visar att 206 av 1000 invanare ager en bil, till skillnad
fran Goteborgs snitt pa 290 bilar per 1000 invanare.

Parkering

Pa garden i kvarteret "Borgen” finns ca 120 boendeparkeringar. En takparkering finns
pa fastigheten vid korsningen Dalstromsgatan/Stenklevsgatan med ca 30 parkerings-
platser. Inne i byggnaden finns ett antal garage.

Service

Idag finns en forskola inrymd i kvarteret Borgen, pa Dahlstromssgatan. Planomradet
hor till stadsdelsforvaltningen Majorna-Linné. | naromradet finns flera forskolor, bade
kommunala och privata. Flera skolor F-9 finns ocksa i naromradet, dar Karl Johans-
skolan och Fjallskolan tillhor de storre skolorna. Flera lekplatser finns dven nara,
bland annat inne pa Borgens innergard.

| Majorna finns ett bibliotek pd Chapmans torg. | Linnéstaden finns ett bibliotek pa
Tredje Langgatan. Vardcentraler finns pa Skargardsgatan 4 och pa Chapmans torg.

Kommersiell service finns i den blandade bebyggelsen i naromradet och mer koncen-
trerat vid Stigbergstorget och langs Karl Johansgatan, ca 500 meter norr om planom-
radet. Narmsta stora livsmedelsbutik ligger vid Amiralitetsgatan, ca 350 meter norr
om planomradet.

Naromradet har god tillganglighet till gronomraden och rekreation, Godhemsbergets
vilda naturomrade och Slottsskogen. Tva stora sportplaner finns ocksa i narheten,
Majvallens idrottsplats och vid Karl Johanstorget.

Teknik

Ledningar for vatten, avlopp, el och tele finns i befintliga gator och ny bebyggelse
kan anslutas till dem.

Gallande sophantering sa ar det idag fastighetsnara insamling pa Borgen. Nybyggnat-
ion bor ha fastighetsnara insamling. Omradet ar anslutet till fjarrvarme.

Fran programarbetet framkom att vid storre nybyggnation kommer nya transformator-
stationer att behovas i omradet med en storlek pa 3,1 x 5,1 meter, helst i en fristaende

Goteborgs Stad, Planhandling 16 (38)



byggnad. Stationerna ska vara lattatkomliga for stor lastbil med kran. Sékerhetsav-
stand ska vara 4 meter till byggnad dar ménniskor stadigvarande vistas.

Storningar

Buller

Inom planomradet &r det laga bullernivaer och inga riktvarden dverskrids.

Dygnsekvivalent
ljudniva, dBA

T <= 50
B 5o - ss

55 - 60
T 60 - 65
—

Karta fran Goteborgs stad 6ver buller i omradet. 5 gk

Luft

%‘ﬁeglt?exrlxgl dygnsvéarden

Karta fran Miljoforvaltningen som visar dygnsmedelvarde, kvéavedioxid.

Luftféroreningsnivaerna ligger under évre utvarderingstroskeln for dygn och timme.
Med tanke pa platsens topografiska lage ar dessa varden dessutom med storsta sanno-
likhet 6vervarderade.
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Detaljplanens inneb6rd och genomférande

|

\)

Situationsplan éver ny bebyggelse. Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader.

Detaljplanen medger pabyggnad med tva vaningar av befintligt kvarter, Borgen, samt
komplettering av bostader och verksamhetslokaler pa Godhemsbergets nordostra
slant. Sammanlagt medges ca 290 bostader. Trafikstrukturen foreslas inte forandras,
tva nya gangstrak skapas i form av trappor upp mot berget. Tva byggnader i daligt
skick rivs for att ge plats at bebyggelsen, plankartan staller krav pa att minst tva verk-
samhetslokaler skapas i bottenvaningarna i de nya byggnaderna. Borgen syns redan
idag tydligt i stadssilhuetten vilket kommer att starkas ytterligare.

Kvartersmarken &gs av Wallenstam AB. Avtal om genomférande av detaljplanen
kommer att tecknas med exploatéren. Kommunen &r huvudman for allméan plats och
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Inom kvartersmark ansvarar
exploator for utbyggnad.

Bebyggelse

| den norddstra slanten av berget, langs med gangvagen vid Kolumbusgatan och
Stenklevsgatans véstra sida, medges lamellhus. Bebyggelsen samspelar med omgi-
vande bebyggelse i sin utformning och trappning mot berget. L&ngs Stenklevsgatan,
har hojden pa byggratten anpassats efter befintligt flerbostadshus pa motstaende sida
av gatan. Vinkelstallt denna lamell medges en nagot hogre byggnad, som tar stod i
berget. Mellan dessa byggnader, mot Dahlstromgatan, skapas en tillganglig gardsplan
i soderlage. Den hogre byggnaden bildar ett avslut pa den trappning av de lamellhus
som foreslas langs med gangbanan vid Kolumbusgatan som ar 6-7 vaningar hoga.
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[llustration 6ver ny bebyggelse i slanten, samt tillbyggnad av kvarteret Borgen. Be-
fintliga lamellhus i forgrunden. Illustration av Arkitekterna Krook & Tjader.

For att samspela med omgivande byggnader finns planbestdammelse om sadeltak.
Byggratterna har placerats kloss an berget, dar en stor del av de nya bottenvaningarna
foreslas inrymma forrad och garage. Det finns motiv till att inreda Gversta vaningen
med bostéader, da det ar begransat med solljus langre ned i byggnaderna. Byggnaderna
kan utformas med loftgangar pa den véstra sidan av byggnaderna. For att méjliggora
lagenheter och entréer mot loftgang i den Gversta vaningen forskjuts taknocken pa
sadeltaken. Delar av taken &r tankta att fungera som friyta/terrass for de boende pa
grund av sma majligheter till att fa till tillganglig uteplats i markplan, las mer under
avsnittet Friytor nedan.
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Situationsplan éver lamellbyggnaderna langs Kolumbusgatan och Stenklevsgatan.
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[llustration lamellbyggnaderna.

Inspiration till fargsattning for de tillkommande byggnaderna. Fotot ar taget vid
Grona vallen i Majorna.

Lamellbyggnaden langs med slénten i norr &r uppdelade i tre delar med ett ljusslapp
mellan varje byggnadskropp vilka dven innehaller hisschakt. Byggnaderna foreslas fa
en uppdelning i fasaden med olika fargnyanser.

Detaljplanen medger en pabyggnad om tva vaningar pa Borgen. Byggnadens synlig-
het i staden fran hall och att insidan och utsidan av fasaden har olika kuldr gor att
fasadmaterial och utformning av pabyggnaden noga behdver studeras vid bygglov-
sansOkan. Pabyggnaden ska samspela med befintlig byggnad i sitt uttryck.

De tillkommande vaningsplanen kommer att fa hiss. Detaljplanen medger ca 9 his--
schakt, sammanlagt hogst 70 kvm byggnadsarea, men reglerar inte dess exakta lage
utan anvisar en zon for hisschakt langs Borgens insida. Enligt forslaget kommer dessa
inte att anslutas till de befintliga trapphusen.

Den storsta delen av lagenheterna blir smalagenheter pa 35 kvadratmeter eller mindre.
Lagenheterna blir genomgaende med loftgangar pa insidan av kvarteret. Bestammelse
finns pa plankartan om att loftgangar och eventuella balkonger pa utsidan av kvarteret
ska halla sig innanfor befintligt fasadliv.

Borgen syns redan idag tydligt i stadssilhuetten vilket kommer att starkas ytterligare.
Tillbyggnaden har fatt en bestammelse vilken reglerar att de tillkommande hisschak-
ten inte far sticka upp ovanfor ny taknock i och med byggnadens synlighet ifran av-
stand. Av samma anledning far byggnaden &ven en bestammelse om att tillbyggnaden
inte far kraga ut, utanfor befintlig fasad.
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Vybild fran Norra Alvstranden vilken visar hur Borgens pabyggnad kommer att syn-
liggora byggnaden an mer i stadssilhuetten. R6d byggnad ar befintlig och gul ar pa-
byggnaden.

Bevarande, rivning

De tva byggnaderna med verksamhetslokaler och garage som ligger pa Stenklevsga-
tan och pa Kolumbusgatan foreslas rivas. Byggnaderna ar i daligt skick och lokalerna
har 1ag utnyttjandegrad.

For entréerna i kvarteret Borgen som inte paverkas av hisschakten laggs skyddsbe-
stammelse, g, till pa plankartan for att bevara de befintliga detaljerna i form av de
tidstypiska smackra rackena, skdrmtaken, trapporna och dorrarna.

En varsamhetsbestammelse, k, finns med pa plankartan for att bevara utformningen
med det karaktaristiska gula teglet pad Borgens innergard. En varsamhetsbestammelse
finns ocksa for Borgens utsida vilken séger att byggnaden fortsatt ska ha ett fasad-
material av tegel- eller putskaraktar om fasaden behéver bytas ut.

Bevaradevarda sten-, tra- och metalldetaljer vid Borgens entréer.
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Solljus

Solljusstudier har gjorts for var- och hostdagjamning som visar att den nya be-
byggelsen ger viss paverkan for de befintliga lagenheterna i anslutning till plan-
omradet, framfor allt de Gster om bebyggelsen i slanten. Den nya bebyggelsen
innebar framfor allt ett minskat antal timmar solljus for befintligt bostadshus som
vetter mot Kolumbusgatan. Totalt antal soltimmar for lagenheterna i byggnaden
sanks fran ca 6 timmar till ca 4 timmar vid var/hostdagjamning.

Nagra fasader véntas fa en minskning av solljus fran ca 6 till 5 timmars solljus
var/hostdagjamning. Borgens bostader och innergard far viss minskning av solljus.

En separat handling bifogas planbeskrivningen med solstudier for befintlig respektive
foreslagen bebyggelse vid olika tider pa dygnet, var/hostdagjamning.

Solstudie befintlig bebyggelse klockan 13.00 vid var/héstdagjamning.
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Solstudie foreslagen bebyggelse klockan 13.00 vid var/hostdagjamning.

Trafik och parkering

Omradet far ingen storre forandring av trafikstrukturen. Den storsta andelen av bosta-
derna blir smalagenheter och studentlagenheter vilket gora att antalet parkeringsplat-
ser kan hallas lagt.

Enligt Goteborgs stads parkeringspolicy skall parkering tillgodoses pa tomtmark. Pa
grund av topografin och platsbrist l6ser inte fastighetsédgaren hela p-behovet inom
planomradet. Nuvarande fastighetsagare har ett befintligt parkeringsgarage i kvarteret
Vita Bjorn, vilket ligger ca 350 meter fran planomradet och innehéller 383 parke-
ringsplatser. For omradet nedanfor Dahlstromsgatan kommer parkering att losas ge-
nom avtal med parkeringen i Vita Bjorn.

En parkeringsutredning har gjorts (Sweco, 170328) vilken visar pa att ledig kapacitet
finns i Vita Bjorn. Vid matningar varierar antalet lediga platser mellan 50 och 65 le-
diga platser. Vid den senaste matningen, i mars 2017, var 52 p-platser outhyrda.

Vita Bjorn har dessutom en resurs som kommer att tas tillvara. Samnyttjande av de
383 parkeringsplatserna skulle ge en maximala efterfragan pa 253 platser eftersom
garaget har en blandad kundkrets. Ytterligare mer &n 100 parkeringsplatser kan sale-
des goras tillgangliga genom att samnyttja alla platser.

En 6versyn av végledning for parkeringstal pagar inom staden med utgangspunkten
att battre stodja trafikstrategins inriktning for minskat bilresande. BoStad2021 har i
september 2016 med stod i pagaende 6versyn av parkeringstalet fatt hanteringsprinci-
per att folja som har forvaltningsévergripande férankring. Eftersom processerna i
BoStad2021 pagar parallellt sa har utkast till bygglovhandlingar redovisat ritningar
over antalet lagenheter som &r aktuella och berakningarna for p-platser utgar darfor
fran bygglovsnormen.
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Lamellhusens behov blir enligt bygglovstalet 55 platser for de 130 lagenheterna. Upp-
skattningsvis har studentbostader ett genomsnittligt bilanvéandande av 4 %. Detta
skulle ge ett parkeringsbehov av 6 p-platser for de tillkommande 156 studentbostéder-
na pa borgen. Det totala behovet blir 59 platser. I lamellhusen planeras for 10 platser
vilket tillsammans med de 52 lediga platserna i Vita Bjorn tillgodoser behovet.

Boende pa den nya adressen kommer inte inga i boendeparkeringssystemet och par-
keringsansprak kan inte stéllas pa gatumark.

Gator, GC-vagar

Gangbanan mellan Kolumbusgatan och Stenklevsgatan ligger kvar som allmén plats-
mark och kommer fortsatta att vara en gangvag, lutningen blir for brant samt sektion-
en for smal for att klara standard for bilvag. Idag finns en trappa i gdngvagen. Pa
grund av den tankta bebyggelsens tre sektioner foreslas istallet en mellansektion for
entré till mittendelen av lamellhuset, alltsa att gdngvagen far tva mindre trappor istal-
let for en.

Cykelparkering anordnas i entréplan i de nya byggnaderna. | Borgen ges mojlighet att
stalla cyklar pa de loftgangar som byggs.

Utrymning och raddningstjéanst

Byggnaden Borgen har branta kanter pa utsidan av kvarteret varfor Raddningstjansten
endast kan komma at fran insidan av kvarteret. Lagenheterna pa pabyggnaden blir
genomgaende for att alla lagenheter ska vara tillgangliga fran innergarden. Erforder-
ligt antal befintliga trapphus forlangs upp till pabyggnaden for att skapa utrymnings-
vagar fran pabyggnaden.

Aven lamellhusen langs Kolumbusgatan far genomgaende lagenheter for att vara till-
gangliga fran den 6stra sidan, vid gangvagen.

Tillgdnglighet och service

Tillgénglighet

Tillgangligheten for boenden uppe pa Borgen dkar da nya gangtrappor anlaggs fran
Dahlstromsgatan ner till Stenklevsgatan och Oljekvarnsgatan. Bergets kraftiga lutning
gor det inte mojligt att ordna tillganglighetsanpassade ramper upp for berget. De nya
kopplingarna skapar en genare vag dven for besokare till Godhemsberget och for bo-
enden till kollektivtrafikhallplatsen Fjéllgatan.

Tillgangligheten med kollektivtrafik forblir oférandrad. Flexlinjen gar upp till Borgen
vilken annars har en brant och lang vég ner till sparvagnshallplatsen.

Den tillkommande byggnaden langs Kolumbusgatan har sin mittersta huvudentré
mellan tva trappor och alltsa inte tillganglig till angdring. Tillgangligheten sakerstalls
genom att mojliggora entré till byggnaden genom passage ifran byggnadsdelen som
ligger vid korsningen mot Oljekvarnsgatan.

Dagens vag fran Borgens innergard till Godhemsbergets naturomrade ar idag svar for
aldre och rorelsehindrade ta sig fram pa. Da friytan for den nya bebyggelsen ar be-
grandsad sa foreslas att dagens passager gors mer tillgangliga. Fastighetsagaren ska se
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over mojligheterna for att 6ka tillgangligheten till naturomradet och runt fastigheten.
Utformningen ska dock ske sa att omradets naturkaraktar bibehalls.

I och med hisschakt for tilloyggnaden av Borgen sa far aven nagra av de befintliga
trapphusen en béttre tillganglighet da hissen kan éppnas upp i de befintliga trapphu-
sen, dock inte med full tillganglighet da hissarna ansluts till halvplan i trapphusen.

Trappa och passage till Godhemsbergets naturomrade som idag ar otillgangligt for
personer med nedsatt rorlighet.

Omradet har en kuperad terrang och fa bankar. Vid projektering av omradet ska be-
hovet av sittytor ses 6ver. For den tillkommande bebyggelsen i slanten finns forslag
att skapa sittytor i anslutning till entréerna.

Service

Plankartan staller krav pa att tva verksamhetslokaler skapas, minst 50 respektive 150
kvadratmeter stora. Bade bostader och verksamheter medges i hela bottenvaningarna
for de nya lamellhusen.

Plankartan medger fortsatt anvandning av befintlig forskola i kvarteret. Férskolan
drivs i dagsldget med en ”Ur och skur” pedagogik vilket innebir att barnen ér ute till
stor del. Den uteyta som forskolan har ligger pa 6stra sidan borgen och paverkas inte
av den nagot 6kade skuggningen pa Borgens innergard. Den tillkommande bebyggel-
sen ger upphov till en 6kad mangd skolplatser. I och med att en stor del av lagenhet-
erna blir studentlagenheter blir dock skolbehovet lagre. Planomradet har inte bedémts
kunna skapa yta for skola/forskola, det totala behovet ses 6ver gemensamt av Fastig-
hetskontoret och Lokalsekretariatet.

Friytor

Slanten for bebyggelse ar idag mycket brant och otillganglig och kommer att fa en
brantare sektion efter markarbete som kréavs for att mojliggéra bebyggelse. Den branta
terrdngen innebéar begrénsad mojlighet till friytor i direkt nérhet till byggnaderna.
Uteplats skapas pa bjalklag intill Dahlstromsgatan, i vinkeln mellan de tva nya bygg-
naderna narmast gatan. Uteplatser for boenden foreslas dven pa taket pa ett par av de
tillkommande byggnaderna, illustrationer visar exempel pa hur dessa uteplatser kan se
ut. Bestammelser pa plankartan stéller krav pa att en viss andel av takens yta ska vara
takterass, mojlig for friyta. Den procentandel som anges som krav pa takterass galler
for den sammanlagda byggnadsarean for de tre ytorna som bestammelsen markerar.

Géteborgs Stad, Planhandling 25 (38)



Friytan som finns pa Borgens innergard samt narheten till Godhemsberget blir fortsatt
viktig samt sakras i planen som mark som inte far bebyggas.

De loftgangar som anlaggs pa Borgens tillbyggnad kommer att kunna fylla en funkt-
ion som balkonger och uteplats for de boende i det kuperade omradet.

Naturmiljo

Naturmiljo tas i ansprak i och med att slanten, som idag innehaller grénska i form av
trad och buskar, bebyggs. Fran naturmiljéutredningen konstaterades att marken inte
hade nagot vérde ur naturmiljosynpunkt.

Pa angransande fastighet, Majorna 343:11, star en ask vilken kragar ut 6ver gangva-
gen och Qver fastigheten Majorna 350:1. Tradet behover kronreducering for att moj-
liggora bebyggelse, men kommer troligtvis att kunna sta kvar.

Naturomradet i planomradet har beteckningen n pa plankartan for att langsiktigt séakra
marken sa att naturkaraktaren bibehalls. Trappor far uppforas pa naturmarken for att
mojliggora nya och kompletterande kopplingar.

Sociala aspekter

Ett tillskott av fler bostader i omradet medfor battre maojligheter till fler 1agenhetsty-
per som inte finns inom omradet idag, vilket innebar att méanniskor kan bo i omradet
under olika skeden i livet. Forslaget mojliggor ett 6kat underlag for service inom om-
radet.

Forslaget innebar att Godhemsbergets barridareffekt minskar i och med att tva nya
kopplingar skapas upp mot berget.

Genom att tillfora bostader mot gangvagen vid Kolumbusgatan 6kar tryggheten langs
med straket. Fler manniskor kommer réra sig langs gatorna i naromradet och 6kar
trygghetsupplevelsen genom sin narvaro. Bostédderna och lokalerna medfor fler plats-
bildningar for moéten.

I samband med planarbetet har en socialkonsekvens- och barnkonsekvensanalys ge-
nomfoérts i samarbete med berdrda forvaltningar, dar resultatet har inarbetats i hand-
lingarna, se under kapitlet Overvaganden och konsekvenser.

Hisschakten mojliggor for boende att bo kvar langre i de trappuppgangar som far his-
sar.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

En dagvattenutredning for omradet har tagits fram (Ramboll, 2017-03-27). Andelen
hardgjord yta 6kar nagot vid framtida forhallanden och den totala erforderliga ford-
rojningsvolymen for planomradet efter ombyggnad ar 133 m?.

Avledningen av dagvatten foreslas vara ytlig i den utstackning som det ar mojligt
(stupror med utkastare, rannor, regntradgardar). 1 en del av omradet foreslas dock det
befintliga systemet endast kompletteras med fordréjningsanléaggning. Férdrojning
foreslas i forsta hand ske i olika typer av stenkistor, da dessa erbjuder god rening.
Efter inmatning av brunnar och vattengangar inne pa Borgens gard, har det konstate-
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rats att fordrojning ar svar att uppna for den del av takdagvattnet som ansluts fran
Borgens utsida, dock kan rérmagasin med filterbrunnar anldggas hér. Dahlstromsga-
tan foreslas avvattnas till ett trappformat makadamstrak som I6per langs med gatan.

Exploateringen innebar inte nagon 6kning av fororeningsutslapp pga dagvattenférore-
ningar, det vill siga MKN i recipienten Gota alv, paverkas inte negativt av exploate-
ringen.

Atgarder ska genomforas for att inte vatten ska bli stéende mot fasad pé& lamellhusen
utan kunna rinna fritt vid skyfall. Ett forslag pa losning &r att vid foten av sprangkan-
ten, 1angs med hela baksidan av lamellhusen i slédnten anldgga ett dike/rdnna som
samlar upp regnvatten fran berget och leder det nerfor terrasseringarna mellan huset
och berget i nordlig riktning, till lagpunkt norr om byggnaderna.

Vatten och avlopp

Planomradet &r val forsorjt med allméant VA-ledningsnat. Dricksvattenledningar finns
I Oljekvarnsgatan, Kolumbusgatan och Stenklevsgatan. Separerade spillvatten- och
dagvattenledningar finns i Oljekvarnsgatan och Dahlstrémsgatan. Kombinerade spill-
vatten- och dagvattenledningar finns i Stenklevsgatan. Anslutning till det allménna
ledningsnatet kan ske i dessa gator.

Infor kommande byggnation ska hansyn tas till befintliga vattenledningar. Infor
byggnation ska berord fastighetsdgare/exploator kontakta Goteborg Vatten for in-
formation om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutningen.

Befintligt brandpostsystem behdver kompletteras i samband med nybyggnationen av
bostader och verksamheter i enlighet med VAV P83.

Varme

Uppvarmning avses ske med fjarrvarme och kan anslutas till befintligt fjarrvarmenat.

El och tele

Befintlig transformatorstation vid Dahlstromsgatan behdver ersattas med en ny. E-
omrade for att mojliggora ny transformatorstation &r inlagd i plankartan.

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

Avfall

Miljorum ska lokaliseras sa att de nas med god tillganglighet for saval de boende som
vid hamtning av avfall med renhallningsfordon.

Da Kolumbusgatan inte heller i fortsattningen kommer att vara en genomgaende gata
maste plats for sopbil skapas i anslutning norr och séder om byggnaden. Avstandet
ska vara maximalt 25 meter fran mijlorum till plats dar sopbil kan stanna utan att be-
hova backa. Forslag finns redovisat nedan dar sopbil kan stanna pa Stenklevsgatan.
Trafiken kan behova vanta bakom sopbil vilket ses som acceptabelt da gatan ar lagt
trafikerad och inte fungerar som en genomfartsgata. Vid Kolumbusgatan finns plats
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for angoring av sopbil utan att stanna forbipasserande trafik. Marken ar plan i de fore-
slagna lagena mellan sopbil och miljérum.

stanna

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning har genomforts (Sweco, 2016-05-04) for att beskriva bergets
forutsattningar vid grundlaggning av bostader samt att sakerstalla bergets stabilitet
inom planomradet.

Omradet inom Godhemsberget utgors framst av fastmark med berg i dagen som del-
vis ar tackt av ett tunt jordtacke. De geotekniska forutsattningarna bedéms generellt
vara gynnsamma for byggnation med hansyn till kanda jordférhallanden. Det forelig-
ger ingen risk for brott i jord som kraver geotekniska atgarder med hansyn till omgiv-
ningspaverkan.

st

Utdrag ur SGU:s jordartskarta. Planomradet markerat med svartstreckad linje. Rosa
mark ar berg i dagen (kalt berg) med eventuellt tunt jordlager, gul mark ar lera. Till
hoger ar slanten sedd fran gangvagen (Kolumbusgatan) med I6sa block. Borgen
skymtas ovan slanten i bilden.

Géteborgs Stad, Planhandling 28 (38)



Bergmassan vid undersokningsomradet bestar av frisk, ovittrad storblockig granit
med branta sprickgrupper samt enskilda sprickor. | omradet finns en hog, naturlig
berg slant. Overlag ar berget av god kvalitet, sprickfrekvensen ar 1dg och sprickorna
ar raa och ovittrade.

Innan sprangningsarbeten pabdrjas ska riskanalys avseende vibrationsalstrande arbe-
ten utforas. Riskanalysen syftar till att beskriva hur k&nsliga omgivande byggnader
och anlaggningar ar samt definiera gransvarden som skall innehallas vid vibration-
salstrande arbeten sa som sprangning, schaktning och spontning. Riskanalysen skall
aven omfatta undermarksanlaggningar i narheten, i detta fall den VA-tunnel som finns
i narheten. Avstandet till VA-tunneln fran Majorna 350:1 &r ca 70 m vilket innebar att
tunnelns stabilitet ej paverkas av bergschakt inom detaljplanen eller vice versa. Dér-
emot ska tunneln besiktas med avseende pa befintliga forhallanden for att bestimma
vibrationsgransvarde samt erforderliga vibrationsmatningar. Tunnlarnas lage far inte
redovisas pa grund av sekretess.

Sprangplaner skall upprattas for de sprangningar som kan bli aktuella med hansyn till
stallda krav. I sprangplanen skall inga en utférlig beskrivning om hur arbetena skall
bedrivas.

Ett omrade i plankartan har markerats med administrativ bestimmelse, b, for att sédkra
atgarder sker for att sakra mot blocknedfall.

Sektion dver bebyggelsen i slanten vilken illustrerar vilka atgarder som kommer att
behdva goras pa berget. Streckad linje visar var dagens bergskant gar.

Radon

| samband med den geotekniska undersokningen mattes gammastralning fran berg-
grunden. Matningen visar lag till normal radioaktivitet vilket innebér att den radonav-
gang som kan uppsta ar lag och inte kommer att orsaka problem for hus grundlagda
direkt pa berget.
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Markmilj6

En miljéinventering har genomforts (Tyréns, 2017-03-27) i syfte att bedoma om det
finns markfdéroreningar som kan hindra eller begransa planerad bebyggelse inom ra-
men fOr den nya detaljplanen. Inventeringen visar att inga riskklassade objekt eller
andra miljofarliga verksamheter har funnits inom foreslaget detaljplaneomrade.

Vid fastigheten som innehaller garage och verksamhetslokaler vid Kolumbusgatan
patraffades en lackande oljetank 2007. Wallenstam, som ar fastighetségare, har sane-
rat marken. Totalt transporterades ca 5,5 ton oljeférorenad jord och tjarasfalt bort fran
platsen. Riktvardena for mindre kanslig markanvandning éverskreds fran schaktom-
radets nedre del dven efter saneringen, dock ansags inga ytterligare atgarder nddvan-
diga.

I samband med att verksamhetslokalen vid Kolumbusgatan rivs bedéms det lampligt
att en kompletterande undersokning utfors i marken for att beddma om det finns olje-
fororeningar kvar under huset.

PAH-foéroreningarna som noterades i schaktvaggarna i samband med saneringen vid
Kolumbusvagen bedoms komma fran tjarasfalten. PAH-féroreningen bor gréavas bort
om den inte &r en del av vagbanken och ligger inom detaljplaneomradet. Om befint-
liga vagar ska foréandras nar projekteringen och laget ar klart for byggnaderna, bor
kontrollprover tas for kemisk analys av asfalten och dess underliggande bérlager.

Innan eventuella undersokningar ska utféras bor miljoforvaltningen samradas och
innan schakt sker inom omradet ska en anmélan enligt 28 § férordningen om miljofar-
lig verksamhet och halsoskydd inldmnas till miljoférvaltningen. Sammanfattningsvis
gor Tyréns bedémningen att de fororeningar som patraffats inte bor utgdra hinder for
att exploatera fastigheten i linje med vad som foreslas i detaljplanen.

Arkeologi

Inga befintliga kdnda fornldmningar berdrs av planforslaget. En sentida ristning finns
direkt soder om planomradet men berdrs inte av exploateringen.

Buller

Omradets har laga bullernivaer idag och mycket liten 6kad biltrafik i omradet forvan-
tas i och med att smalagenheter byggs och bilparkering l6ses i parkeringsgarage utan-
for planomradet.

En bullerutredning har genomforts vilken visar att endast ett fatal lagenheter far ni-
vaer pa fasad som nar 6ver 55 dBA ekvivalent ljudniva (se bilder nedan). Dessa la-
genheter &r placerade i den sodra delen av de tillkommande lamellbyggnaderna, i
hornet mot Dahstromsgatan. Lagenheterna foreslas fa antingen en tyst sida mot
Stenklevsgatan eller byggas som mindre lagenheter pa 35 kvadratmeter eller mindre,
dar kravet for ekvivalent ljudniva mot fasad ar 60 dBA.

Langs med Dahlstromsgatan visar bullerkartorna nivaer pa 60 dBA. Detta ar dock
nivaerna som kommer uppstar narmast gatan pa den gard vilken ligger pa taket av den
tillkommande byggnaden. Inga lagenheter &r alltsa placerade har.
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3D modell med ekvivalent ljudniva vid fasader pa byggnad langs med Dahlstromsga-
tan.
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Luft

Luftkvaliteten vid Godhemsberget beddms i klara samtliga miljokvalitetsnormer med
god marginal.

Kompensationsatgard

Goteborgs kommun ska enligt beslut i kommunfullméktige arbeta med kompensat-
ionsatgarder for att sékerstélla géteborgarnas tillgang till vardefulla natur- och rekre-
ationsomraden. Kompensationsatgarder innebér att natur- och rekreationsvarden som
gar forlorade genom exploatering ersétts genom atgarder i naromradet i forsta hand.
Dessa ataganden ar frivilliga atgarder som kommunen eller exploatoren atar sig uto-
ver vad som krévs enligt miljobalken.

Den gronyta som tas i ansprak for den nya bebyggelsen har inte har inte bedomts ha
nagot varde ur naturmiljosynpunkt. Godhemsberget foreslas goras mer tillgangligt i
och med atgérder pa trappa och naturstig pa fastigheten i anslutning till berget.
Fastighetsindelning

Fastighetsindelning m m framgar av plankartan.

Fastighetsindelningsbestammelse faststalld som tomtindelning ska upphora att gélla
inom planomradet for:

. 1480K-111-4881 for 50-Godhemsbergen i Majornas 3:e rote.
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allmén plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen ar huvudman for allman plats och ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark.

Drift och forvaltning

Kommunen ansvarar genom trafikkontoret for forvaltning av mark som detaljplanen
ar utlagd som allmén plats avseende gata. Goteborg Energi ansvarar for drift och for-
valtning av transformatorstationen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. Vid eventuell avstyckning kan
gemensamhetsanléaggning for t ex tillfartsvdg behdva bildas.

Servitut

Fastigheten Majorna 350:1 belastas av villaservitut, 14-IM1-35/539 som foreslas
upphévas.
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Ledningsratt

| Dahlstromsgatan finns allméanna VA-ledningar som markerats med u pa plankartan.
Dessa ledningar ska sdkerstallas med ledningsrétt.

Inom omrade som pa plankartan markerats med E kan tekniska anlaggningar placeras.
Dessa ska sdkerstallas med ledningsrétt alternativt avstyckas till egna fastigheter.

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter samt upplysa kommunen avse-
ende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Respektive ledningséagare
ansoker om ledningsratt.

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

AnsOkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningségare ansvarar for ansdkan om lantmateriforrattning avseende
prévning av ny ledningsratt samt andring alternativt upphavande av befintliga led-
ningsratter. Ansvar for att anséka om och bekosta lantmateriforrattning for 6vriga
atgarder regleras i genomforandeavtalet.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka exploateringsavtal som i samband med
detaljplanen genomférande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan
vara utbyggnad av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. De-
taljplanens konsekvenser for exploatdren avseende ekonomi, dtaganden mm ska besk-
rivas.

Detaljplanen innehaller skyddsbestammelse, g, for befintlig byggnad pa fastigheten
Majorna 350:1 avseende befintliga detaljer i entréer som ska bevaras. Bedémningen
ar att det inte medfor nagot ersattningskrav pa kommunen. Ett avtal behdver dock
tecknas mellan kommunen och fastighetsdgaren angaende avstaende av ersattnings-
krav pd kommunen. Avtalet ska traffas innan detaljplanen antas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och Wallenstam angaende genomférandet av
planen. Genom exploateringsavtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska
anlaggningar inom avtalsomradet. Exploatoren forbinder sig att betala ett exploate-
ringsbidrag till kommunen och att stélla en ekonomisk sakerhet i samband med avta-
lets tecknande. Exploateringsavtalet medfér bland annat att planens genomférande
sékerstalls ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen
regleras avseende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploato-
ren innebér exploateringsavtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors
och att exploattren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén
plats mm.
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Avtal mellan ledningségare och exploator

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

Ledningsagare &r skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommu-
nen/exploatdren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Vid
omlaggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsagaren och kommu-
nen/exploatoren for att sakerstalla ataganden vad géller kostnader, utférande samt
ledningsratt.

Tidplan

Samrad:  Tredje kvartalet 2016

Granskning: Andra kvartalet 2017

Samrad 2: Andra/tredje kvartalet 2017

Granskning 2: Tredje kvartalet 2017

Antagande: Fjarde kvartalet 2017

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

Forvantad byggstart: Forsta kvartalet 2018

Fardigstéllande: Fjarde kvartalet 2021

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en lagstadgad rétt att bygga i en-
lighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl forelig-
ger. Efter genomfdrandetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar
fram ny plan eller andrar gallande plan. Fastighetsdgaren &ger efter genomforan-
detidens slut ingen rétt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ur-
sprungliga planen.

Planens genomfdrandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Overvaganden och konsekvenser

Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Nollalternativet

Utan ny detaljplan tillats endast verksamheter i 1ag bebyggelse i befintliga byggnader.
Byggnaden Borgen ges ingen majlighet till pabyggnad. Detta forhindrar stadens
overgripande malsattning om att komplettera staden i strategiska lagen med god kol-
lektivtrafik, nara till service och befintliga infrastruktur samt med tillgang till rekreat-
ionsomraden. Gangvagen vid Kolumbusgatan blir fortsatt en otrygg passage. Befint-
liga trad i slanten star kvar men slanten blir fortsatt brant och otillganglig for narbo-
ende.
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Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Inom ramen for planarbetet har en socialkonsekvensanalys och en barnkonsekvens-
analys genomfdrts genom en intern workshop med deltagare fran stadens forvaltning-
ar och byggherrar. Nedan sammanfattas synpunkter pa planforslaget med hansyn till
sociala varden i omradet och konsekvenser for barn och unga.

Sammanhallen stad

Nya kopplingar skapas i omradet i form av de tva trapporna som leder upp fran Ko-
lumbusgatan och Stenklevsgatan. Godhemsbergets barriareffekt minskas.

Den nya bebyggelsen innebar en uppfraschning av naromradet, de befintliga byggna-
derna &r idag i daligt skick och har Iag utnyttjandegrad. Okad belysning i omradet,
fler sittplatser, battre racken och en mer tillganglig gangbana pa Kolumbusgatan 6kar
omradets attraktivitet.

Samspel

Studentbostader innebér att en bredareboendegrupp kommer till omradet. En bland-
ning av boende ger dock en storre aktivitet vid olika tider pa dygnet, med fler aktiva
fonster och forbipasserande vilket bidrar till en tryggare miljo.

Verksamheterna i byggnaderna som rivs kommer att behéva omlokaliseras. Verksam-
heterna star for en mangfald i omradet vilket ar svar att ersatta i nybyggnation. Bygg-
aktoren for en dialog med verksamheterna for att hitta nya lokaler. Lage for nya loka-
ler medges i de nya byggnaderna.

Pa Borgens innergard blir det viktigt att se 6ver och bevara de befintliga motesplatser
som finns pa platsen idag. De nya hisschakten far inte ta dessa i ansprak mer &n nod-
vandigt.

Vardagsliv

Gangvagen pa Kolumbusgatan kommer fortsatt av vara otillganglig for personer som
inte kan ga i trappor. Lutningen och bredden pa sektionen gor att det inte ar mojligt
att gora den helt tillganglighetsanpassad.

Tva nya kopplingar skapas da gangtrappor byggs upp fran Stenklevsgatan och Ko-
lumbusgatan upp till Dahlstrdmsgatan.

Forsamring av solfoérhallanden kan ge mindre attraktiva bostadsgardar. Solstudie visar
dock att férhallandena inte ger nagon betydande forandring pa gardarna vid
var/héstdagjamning.

Identitet

Omradet har en storre del unga, i aldern 20-40 &n genomsnittet i Goteborg. Da det
framst ar studentlagenheter och sma lagenheter som planeras sa kommer eventuellt
denna identitet att forstarkas.

Det gar tydligt att se olika utbyggnadslager i omradet med varierade typer av struk-
turer och utformning pa bebyggelsen i omradet beroende pa nar byggnaderna &r upp-
forda. Den aktuella planen anpassar den nya bebyggelsen till det befintliga men
kommer ocksa att tillfora en ny typ av utformning i omradet.
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Héalsa och sakerhet
Det laga antalet parkeringsplatser minskar riskerna for mer trafik i omradet.

Straken i omradet far fler forbipasserande. Framfor allt skapas en storre trygghet
langs med gangvagen pa Kolumbusgatan da gatan far aktiva fasader och fler 6gon
mot vagen.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

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

Inga riksintressen eller andra omraden med sarskilda natur- eller kulturintressen be-
rérs. Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den fran allman syn-
punkt mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov.
Planen beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r
forenlig med Oversiktsplan for Goteborg.

MKB/Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap. 34 § och Milj6balken
(MB) 6 kap. 11 & for aktuell detaljplan.

Planférslaget innebar en komplettering av bostadsbebyggelse inom ett befintligt bo-
stadsomrade med kéanda forhallanden. Planforslaget innebar en viss 6kning av trafiken
i omradet men det bedoms inte som betydande. Omradet bedéms inte som kénsligt for
forandring eller som kénsligt for ytterligare stérningar.

Kommunen har bedémt 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. Detaljplaneférsla-
get medger en komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse. Planforslaget
medger i 6vrigt inte anvandning av planomradet for de &ndamal som anges i PBL 4
kap. 34 §, varfor kriterierna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behdver sarskilt beak-
tas.

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

e Inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och dérmed inte kraver tillstand enligt
MB 7 kap. 28 8.

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

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

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

¢ Inte ger upphov till betydande risker for manniskors hélsa eller for miljon.
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e Inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

Ytterligare motiv till stdllningstagandet &r 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.

Kommunen har darmed bedomt att en miljobedémning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behévs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen ar
avstdmd med lansstyrelsen 2016-06-10. Foljderna av planens genomforande ska dock
alltid redovisas enligt PBL. Nedan féljer darfor en kort sammanstallning av planens
miljokonsekvenser.

Miljomal

For staden som helhet ar en fortatning inom befintliga bostadsomraden i kollektivtra-
fiknara lage positivt. Narheten till sparvagnshallplats samt néarheten till bra cykelstrak
skapar alternativ till bilen. En fortatning i detta kollektivtrafiknéra l4ge kan begransa
klimatpaverkan. Med en tatare stad kan fler invanare fa nara till mataffaren, skolan,
busshallplatsen osv. Malet ar en mer hallbar stadsutveckling i enlighet med 6versikts-

planen. Géteborgs Stad har dven som mal att stalla om trafikarbetet i en mer hallbar
riktning, och just en 6kad tathet ses som en av nycklarna for detta.

Odlingslandskap eller vatmarker paverkas inte av planforslaget. Byggnationen forut-
satts bli giftfri. Boendemiljon i naromradet ar god och kommer att forbli god med
foreslagen byggnation.

Den planerade exploateringen innebar en viss 6kning av andelen hardgjorda ytor. En
utredning som berdr dagvattenhanteringen har tagits fram och redovisar I6sningar
som sékerstéller att vattenfloden tas omhand sa att omgivande omraden inte paverkas
negativt. Grundvattenkvaliteten ska inte forsamras av planforslaget.

Naturmiljo

Flera trad i slanten kommer att behdva tas ned vid bebyggelsen och sprangningsar-
beten kommer att bli nddvandiga for att mojliggora nya byggnader. Aven vissa trad
som kragar éver planomradet kommer att behova beskéras eller tas ned. Naturinvente-
ringen i programskedet visade inga naturvérden i den norddostra slanten.

Kulturmiljo

Det finns inga kanda fornlamningar eller sarskilda kulturhistoriska varden inom om-
radet. Borgen har fatt utformnings-, varsamhets- samt skyddsbestammelser for att
pabyggnaden samt den nuvarande byggnaden ska samspela med angransande bygg-
nader och angransande omrade inom riksintresset for kulturmiljo.

Borgen syns redan idag tydligt i stadssilhuetten vilket kommer att starkas ytterligare.

Paverkan pa luft

Luftkvaliteten i planomradet bedéms i klara samtliga miljokvalitetsnormer med god
marginal.
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Paverkan pa vatten

Dagvattnet foreslas renas och fordrojas lokalt fore avledning till recipient via det
kommunala dagvattenledningsnatet. Omgivande omraden ska inte paverkas negativt
av exploateringen. Dagens krav pa fordrojning av dagvatten vi nybyggnation innebér
att dagvattenhanteringen kommer att fa en forbéattrad situation jamfort med dagens
forhallanden da vattnet leds rakt ut pa berget.

Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt utgif-
ter for utbyggnad av VA-ledningar. | 6vrigt synes kommunens investeringsekonomi
inte paverkas namnvart till foljd av planen.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi synes inte paverkas namnvart till foljd
av planen.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatdren bekostar samtliga atgarder inom kvartersmarken samt for behovliga at-
garder inom allmén plats.

Overrensstammelse med oversiktsplanen

Planforslaget dverensstimmelse med OP.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Agneta Runevad
Planchef Bitr. projektledare BoStad2021

Patrik Glansholm
Plankonsult, WSP

For Fastighetskontoret

Magnus Uhrberg Magnus Bergstrom
Enhetschef Exploateringsingenjor
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