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Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Goteborgs Stads hemsida:
www.goteborg.se/byggabo Valj ”Aktuella planprojekt” och klicka pa "Bostéder vid
Jungmansgatan”. Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, évriga handlingar samt kartor
i skala 1:1000 finns pa Stadshyggnadskontoret.

Information om planférslaget lamnas av:

Karolina Orneblad, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 19 88 och
Magnus Sigfusson, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 18 61

Samrad: 2 december 2009 — 15 december 2009

Ovriga handlingar
Bilaga:
Solstudie, Liljewall Arkitekter 2007-08-22
Trafikbullerberakning, SBK 2009-10-29
Sektioner, SBK 2009-11-23



7 Goteborgs Stad

Stadsbyggnadskontoret

Planhandling ) . Alma Pacariz och Karolina Orneblad
Koncept 2009-12-02, for Samrad Telefon: 031-368 18 25/ 031 - 368 19 88
Diarienummer: 0755/07 (Flla XXxXx) E-post: fornamn.efternamn@sbk.goteborg.se

Detaljplan for
Pabyggnad av bostader i Kv Flaggspelet m fl vid Jungmansgatan
inom stadsdelen Olivedal i G6teborg

Planbeskrivning

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ar att mojliggora att ovanpa befintliga bostadshus pa vastra sidan av
Jungmansgatan uppfora ytterligare 2 vaningar for bostader. Malet &r att fortata omradet
och darigenom mojliggora fler bostader med hyresratt i ett centralt attraktivt lage, vilka
kan utnyttja befintlig infrastruktur, naturomraden (Slottsskogen), service och god
tillgang pa kollektivtrafik. Fortatning av centrala lagen, vilket anses vara ett steg i en
langsiktigt hallbar utveckling ur bade ekologiska, sociala och ekonomiska aspekter, &r
ett mal i Goteborgs stads 6versiktsplan. Forslaget kan ge ett tillskott pa upp till ca 120
lagenheter.

Detaljplanen uppréttas med enkelt planforfarande eftersom kretsen av berérda ar tydligt
avgransad, planen inte beror nagra allmanna intressen samt for att planens syfte
stammer 6verens med malen i 6versiktplanen.

Handlingar

Planhandlingar:

» Planbeskrivning (denna handling)
* Genomforandebeskrivning

» Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:
» Fastighetsforteckning

1(8)



Utredningar, vilka bilaggs handlingarna:
» Solstudier

» Bullerberdkning

o Sektioner

Forutsattningar

Lage

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

Olfved

Bild 1. Planomréadet

Areal och markagofdrhallanden

Planomradet bestar av 4 fastigheter och omfattar totalt cirka 25 000 m2. Alla
fastigheterna ar privatagda. Ingen mark inom planomradet & kommunalt dgd.

Planforhallanden

Oversiktsplan

Detaljplanens syfte stammer dverens med maélen i Oversiktsplan for Goteborgs
kommun. Oversiktsplanen sager bl a att Goteborg ska kompletteras med attraktiva
bostader och att bostadsinnehallet bor 6ka centralt, att innerstaden ska karaktériseras av
en hog tathet och att bebyggelsen ska vara tét i kollektivtafiknara strak.

Detaljplan

For omradet galler detaljplan akt nr 3113 som anger bostadsandamal och garage under
markniva pa gardarna. Planens genomférandetid har gatt ut. | de forsta vaningarna finns
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forskolor som har fatt dispens for sin verksamhet i bygglovskedet innan PBL tradde i
kraft.

Mark och vegetation

Vaster om planomradet pa gardssidan finns en brant bergvagg med I6vskog som tillhor
natur och rekreationsomradet Slottsskogen. Har finns promenadstigar som ligger pa ca
+ 78 m Over nollplanet och hogre, vilket betyder att det nya forslaget, dar totalhdjden
som hdogst tillats vara +68.5 m, inte kommer att paverka nuvarande utsiktsmajligheter
darifran.

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

brant sluttning i Oster. Slottsskogen
Friytor

De befintliga innergardarna ger majlighet till lek och utevistelse for de boende i en lugn
och trivsam milj0.

Bild 4. Innergard T Bild 5. Innergard

Geotekniska forhallanden

Befintliga flerbostadshus ar belagna pa berg och fastmark. En éversiktlig inventering ar
gjord av fastighetsdgarna som visar att befintlig grundléaggning klarar de féreslagna
pabyggnaderna. | bygglovskedet maste exploatdrerna redovisa utforliga ritningar till
varje specifik pabyggnadsforslag och dess grundlaggning.
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Markradon

Planomradetet ligger inom omrade som klassas som hogriskomrade for markradon. Vid
nybyggnad ndra mark skall radonskydd eller radonsaker grundkonstruktion darfor
utforas och vara sakerstéllt fore bygglov. En planbestimmelse 1&4ggs in som anger att
byggnader skall uppféras med radonséker konstruktion.

Kulturhistoria

Kulturhistoriskt vardefullt omrade finns belaget pa berget 6ster om planomradet. Den
berdrs inte av planforslaget.

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

Bild 6. Planomradet. Vy fran Skansen Kronan

Befintlig bebyggelse

Planomradet omfattar fyra flerbostadshus fran 1960-talet. Bostadshuset langst i soder
har mot garden 3 vaningar med garage under markniva pa innergarden och en forskola i
bottenvéaningen. Mot gatan och Slottskogen i sdder 4r byggnaden 4 vaningar. Ovriga
bostadshus har 7 vaningar mot gatan och 5 vaningar mot garden. Under gardarnas
markplan finns garage i tva vaningar. | de nedersta vaningarna finns forskolor. Alla
bostadslagenheterna upplats idag med hyresratt. Byggnaderna ar arkitektoniska verk
karakteristiska for 60-talet. Detta anses viktigt att beakta vid pabyggnaden.

L
s

Bild 7, 8. Befintlig bebyggelse. Vy frdn Jungmansgatan.
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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 mycket god tillgang till kollektivtrafik i form av bade buss och sparvagn.
Busshallplats finns intill planomradet pa Jungmansgatan. Pa Linnégatan och vid
Linnéplatsen 350-700 m fran planomradet finns ett stérre utbud av busslinjer och
sparvagnar.

Planforslag

Bebyggelse

Detaljplanen medger en byggnadsvolym som innebaér att befintliga bostadshus kan
byggas pa med bostader i tva vaningar. Den mest norra fastigheten tillats endast byggas
pa med en vaning da terrangforhallandena gor en stérre pabyggnad olamplig.
Pabyggnaden kan innebara ett tillskott pa ca 120 nya lagenheter i en attraktiv del av
centrala Goteborg dar befintlig infrastruktur, god service, kollektivtrafik och natur- och
rekreationsomrade finns. Bostaderna kommer troligtvis att byggas ut i etapper eftersom
husen dgs av flera fastighetsdgare som har olika tidplaner for byggnationsstart.
Upplatelseformen kan inte regleras i detaljplanen men intentionen &r att bostaderna dven
fortsattningsvis ska upplatas med hyresratt. Byggnaderna &r i forsta hand avsedda for
bostader, men tillater dven forskolor vilket det rader brist pa i stadsdelen. Det finns
forskolelokaler i byggnaderna idag. Pa innergardarna ges majlighet till att utféra mindre
komplementbyggnader som lekstugor, mindre forrad och dyl, for framtida behov.
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Bild 11. Fotomontage av tillaten pabyggnad i planen, sett ifran Jungmansgatan, har Olivedal
23:24. Morkare prickad linje visar vad gallande plan tillater idag.

Plankonceptet foreslar en hogsta totalhéjd som far byggas 1 m innanfor fasadliv.
Gallande plan tillater idag en byggnadshojd varifran ett tak i 45° far byggas och dar en
vindsvaning kan inredas. Den hojd som taknocken da skulle fa féreslas som maximalt
tillaten totalhojd i det nya planforslaget. Skillnaden mellan det nya planforslaget och
gallande plan ar att denna hojd nu kan utnyttjas for tva fulla vaningar (se illustrationer i
bild 11 och 12, samt dven bilaga Sektioner).

Eldaregatan =1 +68.5

[ Tillaten byggratt i géllande plan
[] Ytterligare byggratt i ny plan Jungmansgatan

Bild 12. Sektion genom Olivedal 23:24. Tillaten totalhdjd (+68.5 m) i planférslaget ar i stort
sett densamma som tillaten taknockshdjd enligt byggnadshajden i gallande plan. P& dstra
sidan om Jungmansgatan visar forslaget till pabyggnad som har bygglov.

Trafik

Parkering och biltrafik
Befintlig kollektivtrafik och befintliga bilvagar kan utnyttjas oférandrade.

Parkering for de boende ska ordnas pa de egna fastigheterna i enlighet med
parkeringsnormen for Goteborgs Stad. Alla fastigheterna kan idag erbjuda tillrackligt
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antal platser i garage under husen. Ett parkeringsdack i en vaning ovan och under mark
far uppforas mellan Olivedal 27:11 och 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.

Bilpool finns etablerad pa fastigheten Olivedal 23:24. En utdkning av bilpooler ses som
nagot positivt.

Teknisk forsorjning

Befintliga system for VA, dagvattenhantering, fjarrvarme, el, tele, och avfall har
tillracklig kapacitet och kommer att utnyttjas for tillkommande bostader.

Utrymningsvagar

Upp till 23 meter ovan mark kan raddningstjanstens stege anvandas som utrymningsvéag.
Over 23 meter maste alternativ utrymningsvig anordnas. Den planerade Gversta
vaningen klarar enligt berakningarna denna grans. Bygglov far dock inte ges forran
erforderliga l16sningar pa utrymningsvagar kan redovisas. Ev. far man i vissa punkter
gora 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 avvéagning enligt 3 och 4 kap.
miljobalken. Vidare har detaljplanen provats mot kommunens dversiktsplan i enlighet
med 5 § férordningen om hushallning med mark och vattenomraden m.m.

Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
Kontoret bedomer att redovisad anvandning kan anses vara den ur allmén synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Planen
beddms inte medfora att miljokvalitetsnormerna éverskrids. Detaljplanen &r forenlig
med kommunens oversiktsplan.

Behovsbeddmning

Kommunen har gjort en behovsbeddmning 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 miljobedomning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning
inte behovs for aktuellt planforslag.

Stadsbild och Kulturmiljo

En pabyggnad kommer att innebara en forandring av stadsbilden. Det ar viktigt att
pabyggnaden gestaltas med beaktande av byggnadernas arkitektoniska karaktar.

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

Buller

En mindre trafikokning berdknas uppkomma med okat antal bostdder men den bedéms
inte som betydande.
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En bullerberakning har gjorts, 2009-10-29. Ljudnivan vid fasad pa innergardarna ligger
under 45 dBA ekvivalent niva och under 50 dBA maximal niva, vilket innebér tyst sida.
Mot Jungmansgatan ligger ljudnivan vid fasad under 55 dBA ekvivalent niva i de flesta
delarna. | vissa partier ligger dock ekvivalentnivan mellan 55 - 60 dBA. Dar maste
lagenheterna vara genomgaende med majlighet att ordna sovplats fér samtliga boende
mot den tysta gardssidan. (se bilaga Bullerberakning)

Skuggning

Solstudier ar gjorda for pabyggnaden av Olivedal 23:24. Avstandet mellan byggnaderna
éver gatan i den narmaste punkten, liksom héjden av pabyggnaden motsvarar avstanden
och héjderna langs hela Jungmansgatan. Solstudien visar en viss minskning av soliga
perioder under eftermiddagarna, mestadels under vinterhalvaret, for husen pa ostra sidan
Jungmansgatan. Paverkan bedéms dock inte som allvarlig i en central del av staden som
denna. (se bilaga Solstudier).

Bild 13. Skuggstudie av befintlig situation resp. med féreslagen pabyggnad i 2 van pa Olivedal
23:24 for den 21 mars kl. 15.00.

Sociala konsekvenser
Med fler boende 6kar rorelsen pa gatorna i omradet vilket vantas 6ka tryggheten.

Nollalternativ

Nollalternativet betyder att mgjligheten att 6ka antalet bostader i centrala Goteborg, dar
god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service, tillgang till natur- och
rekreationsomraden i staden finns, inte kommer att utnyttjas. Att inte utnyttja detta
innebar 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 néringslivsaspekter.

Genomfdrandetid

Genomfdrandetiden utgar 10 ar efter det datum da planen vunnit laga kraft.

Magnus Sigfusson Alma Pacariz Karolina Orneblad
Planchef Planarkitekt Planarkitekt
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) Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Planhandling Exploateringsavdelningen

Koncept 2009-12-02 Anna Ericsson

FN Diarienummer: 0988/02 Telefon: 031-368 10 66

Plannummer: (Flla Xxxx) E-post: anna.ericsson@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for pabyggnad av bostader i Kv Flaggspelet m fl vid
Jungmansgatan inom stadsdelen Olivedal i G6teborg

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomfdrandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsréttsliga,
tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomfdérande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istéllet av plankartan och planbestammelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Detaljplanen handlaggs med enkelt planforfarande enligt foljande tidsplan:
Samrad 4 kv. 2009

Beténketid 1 kv. 2010

Antagande 1 kv. 2010

Laga kraft 1 kv. 2010 (forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas)

Genomfdrandetid
Genomforandetiden &r 10 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet
med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att gélla, men den kan da andras eller
upphdvas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning (for exempelvis forlorad

byggrétt).
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Markagoforhallanden m.m.
Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsférteckningen.

Detaljplanen beror fastigheterna Olivedal 22:42, Olivedal 23:24, Olivedal 27:11,
Olivedal 27:12 som alla &gs av privata fastighetsagare.

Huvudmannaskap, allman plats
Ingen allman platsmark ingar i planomradet.

Kommunen ar huvudman for intilliggande allmén plats.

Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsagarna ansvarar for och bekostar samtliga atgarder inom respektive
kvartersmark.

Avtal
Inga avtal krévs for genomfdrandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Detaljplanen mojliggor 3-D fastighetsbildning.

Fastighetsplan

Fastighetsplaner inom planomradet upphavs genom administrativ bestammelse. Del av
fastighetsplan 1480K-111-6752 upphavs for Olivedal 22:42. Fastighetsplanerna 1480K-
I11-6703 och 1480K-I111-6681 upphavs i sin helhet.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom planomradet finns tva befintliga gemensamhetsanlaggningar GA:1,
garageanlaggning och GA:15, sopsuganldggning. Dessa gemensamhetsanlédggningar kan
komma att omprévas om behov finns att justera andelstalen.

Inga nya gemensamhetsanléaggningar bildas.

Servitut och ledningsratt
Befintlig ledningsrétt for fjarrvarmeledning, belastar fastigheten Olivedal 23:24.

| 6vrigt bildas inga nya servitut eller ledningsrétter.

AnsOkan om lantmateriforrattning

For de fall gemensamhetsanldaggningarna omprovas, anséker och bekostar de deltagande
fastigheterna lantmaéteriforrattningen.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret 2(4)



Tekniska fragor

Trafik
Inga trafikatgarder kravs.

Parkering
Parkering l6ses pa kvartersmark inom respektive fastighet for bade cykel och bil.

Vatten, avlopp och dagvatten
Dricks-, dag- och spillvattenanslutning forutséatts ske till befintligt internt VA-
ledningssystem som &r anslutet till det allménna ledningsnétet i Jungmansgatan.

Kapaciteten pa allmant ledningsnat for dricksvatten medger uttag av brandvatten
motsvarande omradestyp A2;VAV publikation P 83.

Eventuellt kan det, pa grund av pabyggnaden, bli nédvandigt att uppdimensionera
dricksvattenservisen for hogre vattentryck. For de fall fastighetsdgarna 6nskar 6kat
tryck for inkommande vatten bekostas detta av respektive fastighetsagare.

Materialval for utvandiga ytor bor valjas med omsorg om miljon. Till exempel bor
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i
dagvattnet.

Avfallshantering
Befintligt system kommer att anvéndas.

Elledningar

Fastigheterna ar anslutna till befintligt ledningsnét for el. Detaljplanens genomférande
paverkar inte befintliga allmanna ledningar.

Fjarrvarmeledningar

Fastigheterna &r anslutna till befintligt ledningsnat for fjarrvarme. De befintliga
ledningarna berdknas kunna tillgodose behovet dven for de nya lagenheterna

Teleledningar

Fastigheterna ar anslutna till befintligt ledningsnét for tele. Detaljplanens genomférande
paverkar inte befintliga allménna ledningar.

Markmiljo
Det finns inga kdanda markfororeningar inom planomradet

Luft och buller
Miljokvalitetsnormen for utomhusluft riskerar inte att 6verskridas i omradet.

Mindre trafikokning berdknas uppkomma men den beddms inte innebéara betydlig
paverkan pa nuvarande forhallanden.
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Bullerberakning for ljudnivan inomhus ar gjord. Dar den ekvivalenta bullernivan
overskrider riktvardena far endast genomgaende lagenheter uppforas, med mojlighet att
ordna alla bostadens sovplatser mot den tysta sidan.

Geoteknik

Befintlig grundlaggning klarar de foreslagna pabyggnaderna enligt en dversiktlig
inventering av fastighetsagarna. | bygglovsskedet maste fastighetséagarna redovisa
utforliga ritningar till varje specifikt pabyggnadsférslag och dess grundlaggning.

Arkeologi

Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet. Oster om planomradet finns ett
kulturhistoriskt vardefullt omrade, men detta berors inte av planforslaget.

Markradon
Omradet ar ett normalriskomréade.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsnamndens inkomster och utgifter
Planforslaget beddms varken medfora inkomster eller utgifter for fastighetsnamnden.

Ekonomiska konsekvenser for exploatorer

Utgifter

Fastighetsagarna utfor och bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark, for sina
respektive fastigheter. Fastighetsagarna bekostar ocksa eventuella omprévningar for
gemensamhetsanldggningar, for de fall det behovs.

Eventuella tillkommande anlaggningsavgifter for vatten och avlopp kommer vid
anslutningstillfallet att tas ut enligt da gallande VA-taxa.

Fastighetsagarna kan eventuellt f& kostnader for tillkommande anslutningsavgifter for
el, tele och fjarrvarme.

Peter Junker Karin Frykberg Anna Ericsson
Avdelningschef Distriktschef Handl&ggare
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