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Detaljplan for
Pabyggnad av bostader i kv. Flaggspelet m fl vid Jungmansgatan
inom stadsdelen Olivedal i G6teborg, enkelt planforfarande

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ar att mojliggora att ovanpa befintliga bostadshus pa véstra sidan av
Jungmansgatan uppfora ytterligare 2 vaningar for bostader. Malet ar att fortdta omradet
och darigenom mojliggora fler bostader med hyresrétt i ett centralt 1age. Fortatningen
innebar att nya bostader kan tillskapas som utnyttjar befintlig infrastruktur, naturomra-
den (Slottsskogen), service och god tillgang pa kollektivtrafik, utan att ny mark tas i
ansprak. Fortatning av centrala lagen, vilket anses vara ett steg i en langsiktigt hallbar
utveckling ur bade ekologiska, sociala och ekonomiska aspekter, ar ett mal i Goteborgs
stads oversiktsplan. Forslaget kan ge ett betydande tillskott av bostader pa upp till ca
120 lagenheter.

Forslaget innebér att tre bostadshus kan byggas pa med tva indragna vaningar och ytter-
ligare ett hus kan byggas pa med en indragen vaning. Ett genomforande av planen inne-
bar ocksa att ca 100 befintliga bostader tillganglighetsanpassas da hiss maste byggas for
att mojliggora pabyggnaden.

Handlingar

Planhandlingar:

» Planbeskrivning (denna handling)
» Genomfdrandebeskrivning

* Plankarta med bestammelser
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Ovriga handlingar:

» Fastighetsforteckning
e Samradsutlatande

» lllustrationsritning

Utredningar, vilka bildggs handlingarna:
» Trafikbullerberékning, 2009-10-29
e Stadsbildsanalys, april 2010

» Solstudier, april 2010

Forutsattningar

Lage

Planomradet &r belaget i centrala Goteborg i stadsdelen Olivedal. | soder och sydvast
avgransas omradet av natur- och rekreationsomradet Slottsskogen, i 6st av Jungmansga-
tan med flerbostadshusomradet Nordostpassagen fran 1970-talet. I norr gar plangransen
genom sammanbyggda hus och i nordvéast avgransas planomradet av en brant sluttning
upp mot kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Gamla Masthugget.

Bild 1. Planomradet

Areal och markagoférhallanden

Planomradet bestar av 4 fastigheter och omfattar totalt cirka 25 000 m2. Tre fastigheter
ar privatagda och en fastighet dgs av ett kommunalt bostadsforetag. Ingen kommunal
mark finns inom planomradet.
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Planforhallanden

Oversiktsplan

Detaljplanens syfte stimmer dverens med malen i Oversiktsplan for Goteborgs kom-
mun, antagen 2009-02-26. Oversiktsplanen sager bl.a. att Géteborg ska kompletteras
med bostader, att bostadsinnehallet bor 6ka centralt, att innerstaden ska karaktariseras
av en hog tathet och att bebyggelsen ska vara tat i kollektivtrafiknara strak. Oversikts-
planen anger att komplettering av befintliga omraden kan ge en hallbar tillvaxt genom
en tat och intressant regionkarna, moéjlighet att utnyttja befintlig och tillkommande inf-
rastruktur mer effektivt samt med storre mojlighet att ga eller cykla.

Detaljplan

For omradet galler detaljplan Andring av stadsplan for delar av stadsdelarna Olivedal
och Slottsskogen, akt nr 3113, som for planomradet anger bostadsandamal med garage
under markniva pa gardarna. Planens genomférandetid har gatt ut.

Mark och vegetation

Vaster om planomradet pa gardssidan finns en brant bergssluttning med l6vskog som
tillnor Slottsskogen. Har finns promenadstigar som ligger pa ca +78 m Gver nollplanet
och hdgre, vilket betyder att det nya forslaget, dar totalhdjden som hogst tillats vara
+69.3 m, inte kommer att paverka nuvarande utsiktsmojligheter darifran.

Bild 2. Planomradet avgransas av en Bild 3. I s6der ansluter planomradet till

brant sluttning i Oster. Slottsskogen
Friytor

De befintliga innergardarna liksom narheten till Slottsskogen ger méjlighet till lek och
utevistelse for de boende i en lugn och trivsam miljo.
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Bild 4. Innergard T | Bild 5. Innergard

Geotekniska forhallanden

Befintliga flerbostadshus ar belagna pa berg och fastmark. En éversiktlig inventering ar
gjord av fastighetsagarna som visar att befintlig grundlaggning klarar de féreslagna pa-
byggnaderna. | bygglovskedet maste exploatérerna redovisa utforliga ritningar till varje
specifik pabyggnadsforslag och dess grundlaggning.

Markradon

Planomradetet ligger inom omrade som klassas som hogriskomrade for markradon. Vid
nybyggnad ndra mark skall radonskydd eller radonsaker grundkonstruktion darfor utfo-
ras och vara sékerstéllt fore bygglov. En planbestammelse laggs in som anger att bygg-
nader skall uppfdras med radonséker konstruktion.

Kulturhistoria

| Gamla Masthugget, vaster om planomradet, ligger en sammanhallen miljé med land-
shovdingehus fran olika epoker, vilken finns omnamnd i kommunens bevarandepro-
gram for Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse i Géteborg. Omradet ar synligt fran oster
men kommer inte att paverkas negativt av planforslagets genomférande.

Olivedal 27:12 Olivedal 27:11 Olivedal 23:24 Olivedal 22:42

Bild 6. Planomradet med kulturhistorisk vardefull bebyggelse i forgrunden och pa berget i vas-
ter, sett fran Skansen Kronan.
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Befintlig bebyggelse

Planomradet omfattar fyra flerbostadshus fran 1960-talet. Bostadshuset langst i soder ar
mot garden 3 vaningar med garage under markniva pa innergarden och en forskola i
bottenvaningen mot gatan. Mot gatan och Slottsskogen i sdder ar byggnaden 4 vaningar.
Ovriga bostadshus ar 7 vaningar mot gatan och 5 vaningar mot garden. Under gardarnas
markplan finns garage i tva vaningar. | de forsta vaningarna finns forskolor samt mindre
kontorslokaler. Alla bostadslagenheterna upplats idag med hyresréatt. Byggnaderna har
en arkitektur som ar karakteristisk for 60-talet, vilket ar viktigt att beakta vid utform-
ningen av pabyggnaden.

Bild 9 och 10. Befintlig bebyggelse. Vy fran Jungmansgatan.

Service

Idag finns mycket god service nara planomradet med affarer, vard, skolor, m.m.

Kollektivtrafik

Det finns god tillgang till kollektivtrafik i form av bade buss och sparvagn. Busshall-
plats finns pa Jungmansgatan intill planomradet. Pa Linnégatan och vid Linnéplatsen
350-700 m fran planomradet finns ett stérre utbud av busslinjer och sparvagnar.
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Planforslag

Bebyggelse

Detaljplanen medger en byggnadsvolym som innebar att befintliga bostadshus kan byg-
gas pa i tva vaningar. Den mest norra fastigheten tillats endast byggas pa med en vaning
da terrangforhallandena i jamforelse med bebyggelsen i véster gor en storre pabyggnad
olamplig. Pabyggnaden kan innebéra ett tillskott pa ca 120 nya lagenheter i en popular
stadsdel i centrala Goteborg dér befintlig infrastruktur, god service, kollektivtrafik och
natur- och rekreationsomrade finns. Bostaderna kommer troligtvis att byggas ut i etap-
per eftersom husen &gs av flera fastighetsédgare som har olika tidplaner for byggnations-
start. Upplatelseformen kan inte regleras i detaljplanen men intentionen &r att bostader-
na dven fortsattningsvis ska upplatas med hyresratt.

Byggnaderna ar i forsta hand avsedda for bostader, men tillater aven forskolor som finns
i byggnaderna idag och vilket det rader brist pé i stadsdelen. Aven kontor finns i bygg-
naderna idag, vilket i planen tillats i de forsta tva vaningarna. Detta ger en 6kad flexibi-
litet Over tiden. Lamplig andel kontorsyta bedoms i bygglovet, med tanke pa bl.a. moj-
ligheten att anordna parkering. Det ar positivt om bottenvaningarna utmed Jungmansga-
tan upplevs dppna och tilltalande, med exempelvis fler entréer och synliga verksamhe-
ter. P& innergardarna ges mojlighet till att utféra mindre komplementbyggnader som
lekstugor, mindre forrad och dyl., for framtida behov.

For att bygga pa de 6versta vaningarna maste hissar byggas pa huset pa Olivedal 27:12,
vilket det i planen ges utrymme for pa gardssidan. Marken far bebyggas med totalt
hogst 250mz2. Uppfdrande av hiss innebdr att befintliga lagenheter tillganglighets-
anpassas Vvilket 6kar mgjligheten till kvarboende.

LILJEWALL
arkitekter

SKISS 2010.04.16

BRUN PLAT
PULPETTAK

Bild 11. Fotomontage av tillaten pabyggnad i planen, sett ifran Jungmansgatan, har Olivedal
23:24.

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning 6(10)



Planen tillater att den forsta pabyggda vaningen kan byggas pa i samma utbredning som
befintlig byggnad medan vaning tvd maste dras in minst 2 m fran fasadliv mot gatan.
Narmast gavlarna maste indraget vara 3 m fran gatan. Indraget gors for att minska in-
trycket av byggnadens hojd ifran gatan. Eventuella balkongracken i fasadliv bor vara av
genomsiktligt material.

Den foreslagna nockhojden innebér inte nagon stor skillnad mot tillaten, outnyttjad,
byggrétt i géllande plan. Skillnaden mellan det nya planforslaget och gallande plan &r att
hojden nu kan utnyttjas for en full och en indragen vaning (se illustrationer i bild 11
och 12, samt &ven bilaga Stadsbildsanalys).

Pabyggnaden bor inordna sig i befintlig byggnadsmiljo volymmaéssigt och bor noga an-
passas gestaltningsmassigt, men samtidigt ges ett modernt uttryck. Enkla volymer efter-
stravas som stimmer med befintliga funktionalistiska byggnader.

Eldaregatan -=- *693
P

+43.5
Jungmansgatan

[ Tillaten byggratt i gallande plan
[] Ytterligare byggratt i ny plan

Bild 12. Sektion genom Olivedal 23:24. Tillaten nockhdjd i planforslaget skiljer sig inte
mycket mot tillaten taknockshojd enligt gallande plan. Pa ostra sidan om Jungmansgatan vi-
sas pabyggnad som har fatt bygglov/ar under uppforande.

Trafik

Bilparkering och biltrafik
Befintlig kollektivtrafik och befintliga bilvagar kan utnyttjas oféréandrade.

Parkering for de boende ska ordnas inom respektive fastighet i enlighet med parkerings-
normen for Goteborgs Stad.

Fastigheterna kan tillsammans erbjuda tillrackligt antal platser i befintliga garage under
husen, se tabell 1. Ett parkeringsdack i en vaning ovan och under mark far uppféras
mellan Olivedal 27:11 och 27:12 for att tdcka upp parkeringsbehovet pa Olivedal 27:12
om det skulle behdvas. For att boende inte ska tvingas ta bilen till jobbet for att de inte
har nagonstans att stalla den dagtid ar det viktigt att erbjuda dygnsparkering for boende.

Biluthyrning med majlighet till bilpool finns etablerad pa fastigheten Olivedal 23:24.
En ut6kning av bilpooler ses som nagot positivt och kan anvandas for att minska parker-
ingsbehovet.

Vid ett genomforande av planen kommer Trafikkontoret inte l&ngre medge boende i
fastigheterna inom planomradet att kopa boendeparkeringstillstand for uppstallning pa
allman platsmark da deras parkering kommer att I6sas inom fastigheten.
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Parkeringsbehov Olivedal Olivedal Olivedal

23:24 27:11 27:12
Bostéader, Befintligt antal lagenheter 92 Igh 112 Igh 103 Igh
Bostéder, cirka antal nya 30 Igh 36 Igh 53 Igh
Parkeringsbehov bostader, cirka 70 pl 85 pl 95 pl
Parkeringsbehov verksamheter, cirka 15 pl 5 pl 15 pl
Summa behov, cirka 85 pl 85 pl 100 pl
Befintligt antal p-plaster 94 pl 124 pl 79 pl
Over-/underskott, cirka +9 pl +39 pl -21 pl

Tabell 1. Redovisning av parkeringshehov

Teknisk forsorjning

Befintliga system for VA, dagvattenhantering, fjarrvarme, el, tele, och avfall har till-
racklig kapacitet och kommer att utnyttjas for tillkommande bostéder.

En befintlig transformatorstation skyddas i plan (E pa plankartan) liksom ledningarna
till den (u pa plankartan).

Utrymningsvagar

Upp till 23 meter ovan mark kan rdddningstjanstens stegbil anvéndas som utrymnings-
vdg. Over 23 meter maste alternativ utrymningsvag anordnas. Den planerade dversta
vaningen klarar enligt berakningarna denna grans. Bygglov far dock inte ges forran er-
forderliga losningar pa utrymningsvagar kan redovisas. Ev. far man i vissa punkter géra
speciallosningar med etagevaningar eller storre lagenheter.

Konsekvensbeskrivning

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 avvégning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens déversiktsplan i enlighet
med 5 § forordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Kontoret bedémer att redovisad anvéndning kan anses vara den ur allmén synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen be-
doms inte medfora att miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Detaljplanen &r forenlig med
och uppfyller malen i kommunens éversiktsplan.

Kontoret bedomer att en fortatning i det hér laget vager upp de stérningar som en tét
stadsmiljo alltid innebar for de boende, i form av skugga, 6kad insyn och skymd utsikt.
Planen innebér ett betydande tillskott av bostader i centrala staden med ett utnyttjande
av befintlig infrastruktur, kommunal och kommersiell service, gronomraden och kollek-
tivtrafik utan att ta nagon ny mark i ansprak. Planen innebar ocksa tillganglighetsan-
passning av ca 100 lagenheter da hiss maste installeras i det sodra huset, dar hiss inte
finns idag.
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Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt PBL 5 kap. 18 § och Miljobalken
(MB) 6 kap. 11 § for aktuell detaljplan. Kommunen har beddmt att ett genomférande av
detaljplanen inte kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan. Kommunen har
darmed beddmt att en miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning
inte behovs for aktuellt planforslag. Behovsbeddmningen &r avstdimd med Lansstyrelsen
2009-10-23. Foljderna av planens genomférande ska dock alltid redovisas enligt PBL.
Nedan foljer darfor en kort sammanstélining av planens konsekvenser.

Stadsbild och Kulturmiljé

Pabyggnaden kommer till viss del att paverka stadsbilden bade fran langre hall och i
narmiljon. Ett fotomontage sett ifran Skansen Kronan visar dock att pabyggnaden inte
innebar nagon betydande paverkan (se bilaga Stadshildsanalys). Straket med gronska
mellan husraderna finns kvar och landshévdingehusen skyms inte bakom pabyggnaden.
Dar skillnaden i terrang ar liten tillats endast pabyggnad med en vaning. Kontorets be-
domning &r att pabyggnaden &r acceptabel i stadsbilden.

Kontorets beddmning ar att en pabyggnad inte skulle &ndra omradets karaktar av rymd
och luftighet. Det stora avstandet mellan byggnaderna tal den hogre byggnadshéjden.
For att minska upplevelsen av héjden i narmiljon ar byggratten for den éversta vaningen
indragen fran befintligt fasadliv minst 2 m.

Paverkan pa luft eller vatten
Planens genomfdrande beddms inte medfora risk att miljokvalitetsnormerna Gverskrids.

Buller

En mindre trafikékning pa ca 500 fordon/AMD beréknas uppkomma med 6kat antal
bostader men den bedéms inte som betydande.

En bullerberakning for den planerade pabyggnaden har gjorts, 2009-10-29 och finns
bilagd planhandlingarna. Ljudnivan vid fasad pa innergardarna ligger under 45 dBA
ekvivalent niva och under 50 dBA maximal niva, vilket innebér s.k. tyst sida. Mot Jung-
mansgatan ligger ljudnivan vid fasad under 55 dBA ekvivalent niva i de flesta delarna. |
vissa partier ligger dock ekvivalentnivan mellan 55 - 60 dBA.

Kommunens tillampning av Boverkets riktlinjer for utomhusbuller, ’Kommunal till-
lampning av riktvarden for trafikbuller Utgangspunkter vid planering och byggande av
bostader i Goteborg” séger att:

« Riktvardena inomhus skall alltid klaras (30 dBA ekvivalent niva och 45dBA maxniva)
« Ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad skall inte dverstiga 65 dB(A)

Dessutom géller:

« Da ekvivalent ljudniva utomhus ar 55-65 dBA pa nagon fasad for bostaden skall l4-
genheterna vara genomgaende med mojlighet att ordna sovplats for samtliga boende
mot den tysta (45 dBA) eller den ljudddampade sidan (50 dBA).

| aktuell plan galler att:

» Om ekvivalent ljudniva vid nagon fasad 6verskrider 55 dBA ska i forsta hand genom-
gaende lagenheter med sovplatser mot tyst sida uppféras. Om detta inte gar kan, i detta
enskilda fall, enkelsidiga lagenheter uppféras, om alla sovplatser kan ordnas mot sida
med hogst 50dBA. Exempel pa atgard for att fa ner bullernivaerna kan vara delvis in-
glasade balkonger framfor sovrumsfonster.

Uteplats dar maximal ljudniva understiger 70 dBA maste kunna ordnas for varje bostad.
Pa garden finns en gemensam uteplats som uppfyller detta krav. Uteplats mot Jung-
mansgatan, dar bullernivaerna riskerar att 6verstigas, har varden i form av utsikt Gver
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staden och ett livligt stadsliv. Darfor formuleras planbestammelsen att 70dBA som
maxvarde galler for en uteplats per bostad.

En planbestammelse infors att ljudklass B ska uppnas inomhus (mot trafikbuller utom-
hus) om ekvivalent ljudniva utomhus &r mellan 60-65 dBA pa nagon fasad for bostaden.

Fastighetsagare bor informera manniskor som véljer att flytta in i bullerstérda lagenhe-
ter om vilka avsteg som gjorts och vilka ljudnivaer som férekommer.

Planbestammelserna och den kommunala tillampningen géller vid nybyggnad. Befintli-
ga bostader maste alltsa inte byggas om med anledning av planen.

Skuggning
Solstudier &r gjorda for pabyggnaderna, april 2010. Solstudien visar en viss minskning
av soliga perioder for bostaderna pa ostra sidan Jungmansgatan. Var- och hostdagjam-
ning nar skuggorna byggnaderna ca en halvtimme tidigare pa eftermiddagen mot idag.
Paverkan bedoms dock som acceptabel i en central del av staden som denna. (se bilaga
Solstudier).

Utsikt

Pabyggnaden i 1 van pa Olivedal 22:42 kommer att skymma utsikten 6ver staden nagot
for bebyggelsen pa Gamla Masthugget. Det ar framst ifran entréplanet och den dvre
tradgarden som utsikten kommer att minska nagot. Det ev. bortfallet av utsikt bedéms
inte som nagon betydande olagenhet for de boende da skymd utsikt och insyn ofta ar
oundvikligt i tatbebyggda omraden. (se bilaga Stadsbildsanalys)

Sociala konsekvenser

Fler bostader, ev. smalagenheter, tillskapas i ett centralt lage, vilket det idag rader brist
pa.

Planen innebér tillganglighetsanpassning av ca 100 befintliga lagenheter, da hiss maste
installeras i ett av husen, vilket ar en viktig social aspekt pa hallbar utveckling.

Fler manniskor i omradet kan innebara en hogre kansla av trygghet.

Nollalternativ

Nollalternativet betyder att mojligheten att 6ka antalet bostader i centrala Goteborg, dar
god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service, tillgang till natur- och rekreations-
omraden i staden finns, utan att behdva ta ny mark i ansprak, inte kommer att utnyttjas.
Att inte utnyttja detta innebdr att man inte tar chansen att bygga ut Goteborg pa ett satt
som ar hallbart pa lang sikt och som anses positiv ur miljo-, sociala- och naringslivs-
aspekter.

Genomforandetid

Genomforandetiden utgar 5 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

Birgitta LOOf Karolina Orneblad
Planchef Planarkitekt
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