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Planprocessen

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

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

Majlighet att lamna synpunkter

Eventuellt
program
| . : " Planens
Idé - projekt Planbesked Detaljplan Detaljplan Detaljplan Laga kraft genom-
samrad skriftlig granskning antagande férande

ev. 6verklagande,
Majlighet att lamna synpunkter -
Information

Planarbetet startade 2015-09-29, (planbesked och beslut om samrad).
Detaljplanen ar upprattad med standardplanférfarande

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 planforslaget lamnas av:

Agneta Runevad, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 15 80
Anna Widman, Stadsbyggnadskontoret, tfn 031-368 17 58
Malin Lorentsson, Fastighetskontoret, tfn 031-368 11 46
Agneta Lapidus Muregard, Trafikkontoret, tfn 010-505 47 47

Granskningstid: 12 oktober — 24 oktober 2016

2 (32)


http://www.goteborg.se/planochbyggprojekt

e

Goteborgs
Stad

Planhandling
Koncept: BNB: 2016-09-09

Granskningsskede
Datum: 2016-09-27
Aktbeteckning: 2-xxxx

Diarienummer SBK: 0815/14 Diarienummer FK: 5220/15
Handlaggare SBK Handlaggare FK

Anna Widman Malin Lorentsson

Tel: 031-368 17 58 Tel: 031-368 11 46
anna.widman@sbk.goteborg.se malin.lorentsson@fastighet.goteborg.se

Detaljplan for Studentbostader pa Olofshojd
inom stadsdelen Krokslatt i Goteborg
en del av BoStad2021

Detaljplanen ar upprattad enlig PBL 2010 (SFS 2014:900)

Planbeskrivning

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:

 Planbeskrivning (denna handling)
+ Plankarta med bestammelser

Ovriga handlingar:

+ Samradsredogdrelse

+ Fastighetsforteckning (publiceras ej pa Internet)
» Grundkarta

« lllustrationskarta

Utredningar:

« Bullerutredning

. Luftutredning

. Bergteknisk utredning och markradonundersokning
« Solstudie

« Oversiktlig miljéteknisk markutredning
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Sammanfattning

Planens syfte och forutsattningar

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for byggnation av cirka 100 nya studentbo-
stader fordelade pa tva huskroppar inom befintligt studentbostadsomrade i Olofshojd.
Bebyggelsen ska forhalla sig till och utgora ett tillskott till befintlig bebyggelse i om-
radet.

Planomradet ligger vid Utlandagatan i omradet Olofsh&jd som byggdes 1969-1971.
Olofshojd ar ett renodlat studentbostadsomrade. Byggnaderna ar lameller i rétt tegel
och med pulpettak. Omradet préaglas av kraftiga hojdskillnader och flera av de befint-
liga huskropparna ar byggda i suterrang. Planomradet ligger centralt i Olofshojd om-
givet av befintliga byggnader och innefattar delvis en bergsknalle. Omradet &r bilfritt,
parkering finns i parkeringsgarage under befintlig bebyggelse.

Denna plan ingar i BoStad2021, tidigare kallat Jubileumssatsningen. BoStad2021 &r
namnet pa ett samverkansprojekt mellan Géteborgs Stad och byggaktorerna. Sats-
ningen innebér att 7 000 nya bostéder, utdver ordinarie bostadsproduktion, ska vara
fardigstallda senast under ar 2021 da Goteborg fyller 400 ar.

v 2 SRR T BN |

4 Utlandagatan I

R

Planens inneb6rd och genomférande

Planomradet omfattar delar av fyra fastigheter. Detaljplanen bedéms kunna mojliggo-
ra cirka 100 nya bostader fordelade pa tva byggnadskroppar. De nya byggnaderna &r
inspirerade av befintlig arkitektur och uppférs med liknande volymer i rott tegel med
pulpettak. Inga nya parkeringsplatser anlaggs da det finns gott om lediga platser i till-
horande parkeringsgarage. Handikapparkering kommer att anldggas i anslutning till
de nya byggnadernas entréer. Cykelparkering kan tillskapas enligt gallande normer
berdknat pa antal lagenheter, dels 152 platser inne i de nya byggnaderna, och dels 99
platser i anslutning till entréerna.

Avtal om genomforande av detaljplanen kommer att tecknas med exploatoren. De-
taljplanen innehaller ingen allméan platsmark.

Géteborgs Stad, Planhandling 5(32)



Vanster: Del av bergknallen som kommer att bebyggas
Hoger: Vy fran toppen av bergknallen

Overvaganden och konsekvenser

Det rader brist pa bostader i Géteborg. Stadsbyggnadskontoret anser att en fortatning
av bebyggelsen inom det aktuella omradet kan skapa fler bostader i en attraktiv del av
staden med god tillgang till service och i kollektivtrafiknara lage. Planen bidrar till
kommunens dvergripande malsattning att komplettera och bygga staden inat. Strategin
for utbyggnadsplanering (BN 2014) tydliggor prioriterade utbyggnadsomraden. Krok-
slatt, dar Olofshojd ingéar, pekas ut som "utvidgad innerstad”. Hir inkluderas omraden
som till innehall, struktur och utformning paminner om innerstaden. Befolkningstéthe-
ten ar hog, och tillgangen till bland annat kontor, butiker och restauranger ar god. For-
tatning har anses darigenom vara lamplig.

De nya byggnaderna kommer att innebéra att ett antal befintliga lagenheter pa Fram-
gangen som vetter mot de nya byggnaderna far farre soltimmar &n idag vid hést och
vardagjamning. Boverkets rekommendationer om minst fem soltimmar per dag kom-
mer darmed inte att uppfyllas for dessa lagenheter.

BmSS ar ett dnskemal som framkommit fran stadsledningskontoret och stadsdelen. Da
BmSS ar mycket ytkravande ar det inte aktuellt i planen. Staden har inte méjlighet att
paverka upplatelseformen i planen da marken ar upplaten med tomtrétt till byggakto-
ren.

Den bullerberékning som tagits fram visar att fyra ettor far ljudnivaer precis 6ver 60
dBA. Grénsen overskrids dock med mindre &n 1 dBA, varfor det bedoms ligga inom
felmarginalen. Nagra lagenheter &r storre an 35 kvm, med flera rum. Da galler grans-
vardet ekvivalent ljudniva ar 55 dBA. Dessa har minst halften av rummen mot ljud-
dampad sida.

Forslaget innebér att en bergknalle i omradets centrala del delvis tas i ansprak. Knallen
hyser inga hoga naturvérden, men den anvénds till viss del av boende samt av forsko-
lan i omradet. Fran toppen av bergknallen har man idag en fin utsikt som kommer att
forsvinna till stor del. I och med byggnationen finns mgjlighet att gora bergknallen
mer tillganglig for de boende i omradet. Dock forsvinner upplevelsen av bergknallens
gronska helt for de befintliga studentlagenheterna pa Framgangen, mitt emot de plane-
rade husen.

Avvikelser fran dversiktsplanen

Detaljplanen dverensstammer med géllande Oversiktsplan.
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Planens syfte och forutsattningar

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggtra byggnation av cirka 100 nya studentbosté-
der fordelade pa tva huskroppar inom befintligt studentbostadsomrade i Olofshojd.
Bebyggelsen ska forhalla sig och utgora ett tillskott till befintlig bebyggelse i omra-
det. Byggnaderna ska ges ett liknande uttryck som befintlig arkitektur till volym,
form, férg och material.

| Strategi for utbyggnadsplanering Géteborg 2035, godkand av Byggnadsndmnden
2014, framgar det bland annat att Goteborg ska utvecklas och véxa pa ett hallbart sétt.
Tanken &r att de resurser som redan finns och investeringar som redan ar gjorda ska
anvandas pa ett effektivt satt. All fortatning, komplettering och omvandling ska starka
och vidareutveckla den befintliga sammanhallna bebyggelsestrukturen. Utbyggnad
ska darfor prioriteras i omraden dar det a&r méjligt att dra nytta av den infrastruktur
och tathet av boende och arbetande som redan finns. Tillskottet av bostader och ar-
betsplatser forstarker den befintliga befolkningstatheten och 6kar underlaget for ser-
vice och handel.

Enligt Goteborgs stads budget 2016 ska Géteborg bland annat vara en jamlik stad, det
vill saga klyftorna ska minska och den sociala hallbarheten ska dka. Inriktningen ska
vara att utveckla en blandstad med mer liv och rorelse, 6kad trygghet och fler motes-
platser. Nybyggnation ska bidra till hdgre tathet i befintlig bebyggelse samt en stdrre
mangfald av bade innehall och manniskor. Géteborgarna ska inom gangavstand ha
god kollektivtrafik, service, affarer, skolor, torg och gronytor. Vardefulla naturomra-
den ska bevaras. Barnperspektivet ska pragla utvecklingen av staden. Den fysiska
tillgangligheten till hela stadsrummet ska dka genom att fysiska hinder byggs bort.
Inriktningarna i gronstrategin ska tillampas. Parkering pa tomtmark ska premieras.
Parkeringsplaneringen ska stddja trafikstrategins inriktning. Det innebar en stadsbild
med mer utrymme for manniskor och mindre utrymme for bilar. Staden ska byggas sa
att bilen blir mindre ndédvéndig.

Bostadsbristen ska métas genom kraftigt 6kat bostadsbyggande. Bostad &r en rattighet
och en del av den generella valfarden. Andelen hyresratter i nybyggnation ska oka.

Denna plan ingar i BoStad2021, tidigare kallat Jubileumssatsningen. BoStad2021 &r
namnet pa ett samverkansprojekt mellan Goteborgs Stad och byggaktorerna. Sats-
ningen innebér att 7 000 nya bostader, utéver ordinarie bostadsproduktion, ska vara
fardigstallda senast under ar 2021 da Goteborg fyller 400 ar.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r beldget vid Utlandagatan i omradet Olofshojd, cirka 2,5 kilometer
syddst om Goteborgs stadskarna. Planomradet utgars till stor del av en bergknalle
centralt beldgen i Olofshojd.

Planomradet omfattar cirka 0,25 hektar och dgs av Goteborgs Stad. Kommunen har
med tomtratt upplatit marken till SGS Studentbostader

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.
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Planforhallanden

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Goteborgs kommun (KF 2009) pekar ut planomrédet som bebyg-
gelseomrade med gron- och rekreationsytor. Det dr den benamning som omfattar hu-
vuddelen av den idag bebyggda staden. Har ingar bostader, kontor och mindre verk-
samheter, handel och andra serviceanlaggningar. Dessutom ingar lokalgator, allménna
platser, gang- och cykelstradk samt gronytor.
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Strategi for utbyggnadsplanering — Goteborg 2035

Strategin for utbyggnadsplanering (BN 2014) tydliggor prioriterade utbyggnadsomra-
den. Krokslétt, dar Olofshojd ingar, pekas ut som “utvidgad innerstad”. Hér inklude-
ras omraden som till innehall, struktur och utformning pdminner om innerstaden. Be-
folkningstatheten ar hdg, och tillgangen till bland annat kontor, butiker och restau-
ranger ar god. Fortatning har anses darigenom vara lamplig.

Detaljplan

For omradet galler stadsplan F3120 (Aktbeteckning 1480K-11-3120), som vann laga
kraft ar 1965. Planens genomfdérandetid har gatt ut.

Planomradet sammanfaller dven delvis med en befintlig detaljplan DP/4477 som vann
laga kraft 1999-12-07, som syftar till att medge bostader i befintliga byggnader. Pla-
nens genomfdrandetid har gatt ut.

Fastigheterna Krokslatt 90:24, 90:25 och 90:37 berdrs av fastighetsindelningsbe-
stdimmelse faststalld som tomtindelning 1480K-111-5867 och 1480K-111-5920.

Ovriga bestammelser

Det finns inga Natura 2000-omraden och inga biotop- eller artskyddsomraden i plan-
omradet eller i angransande omraden.

“I= Gallande stadsplan F
3120 med plangréns.
Byggnaderna som ar
inritade i stadsplanen
stdmmer inte helt Gver-
ens med befintliga
byggnader.
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PLANKARTA\ l
Plankarta DP/4477med aktuell plangrans \ I
(den tjockare linjen) \ j
"
Mark, vegetation och fauna
- Planomradet &r helt belaget pa berg och ar

starkt kuperat. Berget ar delvis tackt med
ett tunt jordlager och ar till viss del bevux-
et med grés och spridda trad och buskar av
4 ask, alm rénn, asp, bjork, 16nn, slan och
| nypon, varav ett mindre antal &r stOrre trad.
En oversiktlig naturvardesbedémning av
" omradet konstaterar att det inte &r nddvan-
« digt att genomfdra en naturvardesinventer-
ing, da gronomradet generellt sett har laga
- naturvarden. Ask och alm ar rodlistade
- som EN — starkt hotad respektive CR —
akut hotad. Da hotstatusen beror pa den
nationella utbredningen av askskott- och
almsjuka ar dock avverkning av individuella trad inte ett direkt hot mot arten, om
dessa trad inte &r kopplade till andra naturvarden. Vid s6kning pa artportalen notera-
des observationer av ett antal skyddade och rodlistade faglar. Dock ar gronomradet
inte en viktig livsmiljo for nagon av dessa arter och den planerade bebyggelse bedéms
inte paverka dem negativt. Fran hogsta punkten som ligger pa drygt 52 m 6ver noll-
planet har man en vidstréackt panoramautsikt mot dster.

Berg i dagen samt vegetation i
planomradet

Geoteknik

Marken inom foreslaget planomrade bedoms som lamplig for planerad exploatering.
Enligt SGU:s jordartskarta utgors marken inom planomradet till storsta delen av berg
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i dagen eller tunt jordtacke pa berg. Bergteknisk utredning och markradonundersok-
ning har tagits fram av Bergab i november 2015. Den anger att samtliga slanter och
berg bedéms vara stabila och att grundlaggning pa berg och utformning av berg-
schaktvaggar kan utforas utan restriktioner. Dock ligger exploateringsomradet mycket
nara befintliga byggnader vilket staller héga krav pa entreprendrens kompetens vad
géller forsiktig och skonsam sprangning.

Omradet ar klassat som normalriskomradet med avseende pa radon.

Fornlamningar, kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Det finns inga tidigare registrerade fornlamningar inom planomradet.

Kulturhistoria och befintlig bebyggelse

Den omgivande bebyggelsen finns upptagen i Géteborgs Stadsmuseums rapport Det
moderna Goteborg (remissversion, 2015) och beskrivs som en homogen miljé med
formmassigt goda kvaliteter och ett intressant exempel pa hur man i svar terrang for-
sokte astadkomma en kvartersliknande bebyggelse. | rapporten star:

”Omradet bestar av ett 30-tal lamellhus grupperade kring éppna ytor som bildar gar-
dar och halvgardar. Bebyggelsen ar inpassad i terrangen. Fasaderna ar tegelkladda
och har kopparplatsbekladda bursprak... Omradet ar rikt pa interna kommunika-
tionsmajligheter genom gardar och grander.”

Bilder fran Olofshojd som visar arkitekturens struktur och formsprak .

Sociala aspekter

Planomradet ligger i stadsdelen Krokslatt. | Krokslatt bor ca 12 500 personer varav
12 % &r barn och ungdomar upp till och med 19 ar och 12 % ar &ldre &n 65 ar. Krok-
slatt har i jamforelse med hela Goteborg en hog andel unga personer mellan 20-30 ar.
Arbetslosheten ar 1ag, ca 3 %, medelinkomsten i Krokslatt ar ocksa relativt 1ag, ca
234 000 raknat pa personer mellan 20 och 64 ar. Upplatelseformer inom Krokslétt &r
74 % hyresratter, 22 % bostadsratter och 4 % smahus. Det byggs framforallt fler hy-
resratter i stadsdelen. Statistiken ar fran 2014.

Planomradet ligger inom befintligt studentbostadsomrade med viss service. SGS Stu-
dentbostader som forvaltar omradet har kontor pa plats. | 6vrigt finns motionshall,
kaféverksamhet och en enklare restaurang. Langs Utlandagatan finns ytterligare re-
stauranger och livsmedelsafférer och det &r néra till Korsvagen med stort kulturutbud,
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samt dvriga stadskarnan. De narmaste busshallplatserna &r Utlandagatan som trafike-
ras av linje 52, Bergsprangaregatan som trafikeras av buss 18 och 52. Pilbagsgatan
som trafikeras av linjerna 18, 19 och 52. Narmaste sparvagnshallplatser ar Almedal
trafikeras av 2:an och 4:an, samt buss 186.

Att omradet &r ett renodlat studentomrade innebér att manniskor ar i rorelse under stor
del av dygnets timmar, vilket bidrar till trygghetskanslan. Omradet ar dven trafiksepa-
rerat och trafikeras i stort sett endast av sophdmtningsbilar och liknande.

Olofshojd ar ett omrade som é&r starkt praglat av hojdskillnader och tillgangligheten ar
pa sina stallen problematisk. Topografin skapar barriarer bade inom omradet och mot
omgivningarna, framforallt i Oster.

Omradet bestar av ett stort antal likartade byggnader i rott tegel fran decennieskiftet
1960-70. Pa avstand kan det upplevas mycket storskaligt och syns fran stora delar av
staden, men fran insidan upplevs det som smaskaligt och intimt, med flera mindre
rumsligheter och gronska.

Idag finns en férskola i omradet som drivs som foraldrakooperativ.

Inom Olofshdjd finns flera grona gardsmiljoer utdver bergknallen som delvis tas i
ansprak. De narmsta kommunala lekplatserna ligger dels vid korsningen mellan
Hjulmakaregatan och Kopparslagaregatan och dels pa Rusthallaregatan.

Olofshajd ligger nara idrottsomradet Mossen. | narheten finns dven manga bostadsna-
ra parker som Glasmaéstarplan, Stora Harsjoparken, Rusthallareplatsen och Nedre
Burasliden vid Norra Krokslattsgatan. Det finns dven ett stérre sammanhangande
parkomrade i Krokslatt, Stuxbergsparken — Burasliden

Trafik och parkering, tillgénglighet och service

Man kan na omradet med bil fran flera hall. Dels nar man omradet fran Utlandagatan/
Hjulmakargatan eller via MélIndalsvagen/Framnasgatan. Omradet ar dock bilfritt,
fransett fordon med tillstand, och i den man man har bil parkerar man i omradets par-
keringsgarage som nas via Olofshojdsgatan. Ytterligare ett parkeringshus som kan
anvandas nas fran Utlandagatan. Raddningstjansten nar omradet antingen via Hjul-
makaregatan eller via Ewertsgatan. Sophamtning sker via Hjulmakaregatan.

Med cykel nar man planomradet via cykelstraket langs Eklandagatan och vidare in pa
Utlandagatan eller fran cykelstrak langs Molndalsvagen. Inom omradet ar det inte latt
att cykla pa grund av nivaskillnaderna.

Med kollektivtrafik kan man na omradet med buss eller sparvagn. Ett par av de nar-
maste busshallplatserna ar Utlandagatan langs med Eklandagatan som trafikeras av
linje 52, samt Pilbagsgatan som trafikeras av linjerna 18, 19 och 52. Hallplatserna
Almedal och Getebergsang trafikeras av sparvagnslinjerna 2 och 4, samt buss 186.
Vid hallplatslage Korsvagen, som utgor en av de storre kollektivtrafikpunkterna i sta-
den, nar man ett flertal sparvagnslinjer samt en del fjarrbussar.

Tillgangligheten till busshallplatserna &r godtagbar medan tillganglighet till spar-
vagnshallplatserna &r att betrakta som mindre god pa grund av hojdskillnaderna.

| Olofshojd finns vissa malpunkter t ex kafé och motionshall. Forskola i form av ko-
operativ finns precis norr om planomradet.
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Narheten till kollektivtrafik samt planomradets centrala lage gor dock att handel och
service av olika slag anda finns relativt nara.

Teknik

Det allménna ledningsnatet i Utlandagatan ansluts till kombinerat ledningsnat, cirka
80 meter norrut. Ledningsnétet i Ewertsgatan &r kombinerat vilket kan innebéra risk
for uppdamning i ledningsnétet i samband med haftig nederbord.

Ledningar for el, fjarrvarme, tele och IT-tjanster finns i anslutning till planomradet.

| anslutning till planomradet finns dven en driftsatt gasledning. Innan arbete pabdrjas
ska en besiktningsingengor gas (DFN) alltid kontaktas.

Storningar

Buller

Narliggande trafikleder, inklusive sparvag och jarnvag medfor att delar av omradet &r
bullerstorda. Se kartbild nedan. En bullerutredning ar framtagen, se sidan 23.

Dygnsekvivalent
ljudniva, dBA

Bullerkarta som visar ljudniva-
{ erna kring Olofshojd 2013.

“\| Planomradets ungefarliga lage
— visas med dubbel svart linje.

Luftmiljo

Omradet ligger centralt och i narhet till flera trafikerade leder. Dygnsmedelvarde for
Kvavedioxid visas i kartbild nedan. En luftmiljéutredning har tagits fram som sam-
manfattas pa sidan 24.

vedio
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Karta som visar dygnsmedel-
varde for kvavedioxid kring
Olofshojd 2013. Planomradets
ungefarliga lage visas med
dubbel svart linje.
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Detaljplanens innebdrd och genomfdorande

Detaljplanen medger uppforande av tva huskroppar med liknande volymer som intill-
liggande byggnader. Planen bedoms mojliggora for knappt 100 bostader. De tva nya
byggnaderna medfor att en ny vag behdver anlaggas fran norr och fram till husen for
att de ska bli tillgangliga. En befintlig gangvag som skars av kommer att ersattas och i
stallet dras soder om byggnaderna. En mindre trappstig planeras att ga mellan bygg-
naderna och upp pa berget.

Planomradet omfattar endast kvartersmark.

Avtal om genomfdrande av detaljplanen kommer att tecknas med exploat6ren. Explo-
atoren ar ansvarig for utbyggnad av kvartersmark.

Bebyggelse

Nar planerna for Olofshojds studentomrade togs fram pa 60-talet lade man stor vikt
vid anpassning till terréng och angrénsande villa- och radhusbebyggelse. Byggnader-
na gavs en lag horisontell karaktar. De grupperades kring storre och mindre gardar,
sinsemellan sammanbundna med gangvégar och arkader. Man placerade husen med-
vetet nara varandra for att skapa en intim miljo for studenterna. Omradet byggdes ut
etappvis och trots att helhetsgreppet &r homogent finns d&r en mangd variationer i
mindre byggnadsdelar och i detaljer.

Forslaget som ligger till grund for detaljplanen ligger helt i linje med de utgangspunk-
ter som fanns i den ursprungliga planen. De tillkommande byggnaderna inordnar sig
val i den rddande karaktaren som Olofshojd har idag, lamellhus med pulpettak med
roda tegelfasader i 5-6 vaningar. Placering av de nya byggnaderna har gjorts i samrad
med den arkitekt som ursprungligen ritade Olofshéjd.
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Fasad mot oster, bild Semrén och Mansson

Syftet med regleringarna i detaljplanen ar att sakerstélla en god anpassning till befint-
lig bebyggelse. Detaljplanen reglerar att byggnaderna ska placeras i samma riktning
som befintliga hus. Volymerna regleras genom att byggnadsarean (ytan pa marken
som far bebyggas) begransas samt att hogsta nockhdjd Gver stadens nollplan anges.
For att byggnaderna ska smélta in i omgivningen regleras dven att fasader ska vara i
rott tegel. Taken ska vara pulpettak, med 14 graders lutning. Materialet ska vara rott
och av liknande karaktar som omgivande byggnaders takbeklddnad som &r betong-
pannor. Minsta lutning for falsade takpannor ar idag just 14 grader varfor man far
mojlighet att vélja ett liknande material.
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ionsplan, Semrén

Sektion B-B, vy mot soder, Semrén och Mansson
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Solforhallanden

De nya byggnaderna kommer att innebdra att ett antal av de befintliga lagenheter i de
tre byggnader pa Framgangen som vetter mot de nya byggnaderna far farre soltimmar
an idag. Boverkets rekommendationer om minst fem soltimmar per dag kommer dér-
med inte att uppfyllas for dessa lagenheter.

Innan klockan 12:00 pa vardagjamningen skuggar befintliga byggnader sig sjélva, dar-
efter 6kar solljuset gradvis. Klockan 14:00 borjar de forsta lagenheterna mitt emot de
tillkommande byggnaderna att skuggas. Klockan 16:00 skuggas i stort sett alla lagen-
heter. Efter 18:00 pa vardagjamningen paverkas inte solférhallandena av planforslaget.

Nedan visas en del av solstudien, som visar skuggférhallandena pa platsen vid var-
dagjamningen, Semrén och Mansson.

Vardagjamning kl 15:00
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Vardagjamning 17:00

Bevarande, rivning

Vid planens genomfdérande kommer
befintlig byggnad for atervinning att
rivas. Funktionen kommer istallet att
inrymmas i bottenplan i den norra
byggnaden. Aven den gra boden
kommer att avlagsnas fran platsen.

Byggnad som rivs

Trafik och parkering

Gator, GC-vagar

Utbyggnaden av detaljplanen sammanfaller i tid med en rad storre exploaterings- och
infrastrukturprojekt i Géteborg. For att minimera storningar och paverkan pa fram-
komligheten under byggtiden kommer projektet att samarbeta med 6vriga projekt i
naromradet inom ramen for SAMKO. SAMKO ér en del i KomFram Géteborg som
ingdr i Vastsvenska paketets samverkansorganisation och SAMKO-gruppen bestar av
representanter fran Goteborgs Stad Trafikkontoret, Trafikverket och Vasttrafik.
SAMKOs uppdrag ar att, tillsammans med projekten, samplanera alla de projekt som
ska genomforas sa framkomligheten i staden blir sa bra som mojligt.
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Tillkomsten av studentbostéder berdknas inte forandra trafikflodet némnvért utmed
Utlandagatan eller Framnéasgatan. De boende kommer att i huvudsak ta sig till och
fran sin bostad med cykel eller till fots till kollektivtrafikhallplatser.

Nedan beskrivs hur gator och gang- och cykelvégar planeras i och i anslutning till
planomradet. Siffror i texten motsvarar siffror i kartbilden.

De nya byggnaderna innebér att en ny véag (1) kommer att dras fram till entréerna fran
norr, och sedan ansluta till befintlig vdg norr om Ewertsgatan. For att anldgga vagen
kommer man att behdva spréanga. Se aven Bergteknisk utredning.

Forbindelse i form av trappa planeras mellan Framgangen och ny vég (2). Gangvég
som idag gar mellan Uppstigen och befintlig vag kommer att dras om (3). En stig
mellan husen och upp pa berget planeras ocksa (4). Alla gator och gangvagar ligger
pa kvartersmark.

Trafik under byggtiden

Den huvudsakliga byggtrafiken kommer
att kora via Hjulmakaregatan och angora
byggplatsen fran norr. Viss byggtrafik
behdver dock kunna angora fran soder via
Vedhuggaregatan/Ewertsgatan. Som ett
komplement byggs en tillfallig byggvég

— (5) langs befintliga studentbostader norr

. om dessa gator. Da denna ansluter till
allmén plats kommer avtal att skrivas
mellan Byggakttren och trafikkontoret.
Byggvéagen tas bort och marken aterstalls
efter att byggnationen ar fardigstalld.

Principskiss for trafik. BI& heldragen linje

visar befintlig vag som behalls. Streckad

bla linje visar befintlig vag/gangvag som

N7 tas bort. Orange linje visar forslagen ny

) Vedhuggaregatan / \7 | vag. Rod streckad linje visar tillfallig vag
W T o for byggtrafik.

Parkering/cykelparkering

Enligt Goteborgs stads parkeringspolicy ska parkering tillgodoses pa tomtmark. For
att uppfylla policyns parkeringstal ar behovet 43 stycken parkeringsplatser, beréknat
pa antal lagenheter (bygglovtal) for de tillkommande bostaderna. Inom omradet finns
en befintlig anldggning som har en ledig kapacitet av 10 stycken parkeringsplatser
vilket inte tillgodoser behovet.

En parkeringsutredning som SGS Studentbostéder gjort internt visar dock att det i
snitt endast &r 3,7 % av hyresgasterna som hyr en parkeringsplats. Om detta galler
behovs endast 4 parkeringsplatser for de tillkommande studentbostaderna. Utredning-
en visar ocksa att det finns 245 platser som idag hyrs ut till externa kunder. Behov
som uppstar efter nybyggnation kan tillgodoses genom att nyttja platser som idag hyrs
ut externt. Boende i de nya byggnaderna kommer inte att ha mojlighet att skaffa bo-
endeparkeringstillstand.
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Mojlighet att anordna parkeringsplats for personer med nedsatt rorelseférmaga finns
inom 25 meter fran entré pa de nya fastigheterna. Dessa parkeringsplatser nas framst
fran Hjulmakaregatan.

Cykelparkeringar kan anordnas enligt gallande norm beraknat pa antal lagenheter,
(bygglovtal) innebar totalt 251 cykelparkeringar varav 152 parkeringar inne i byggna-
derna och 99 platser i anslutning till entréerna.

Tillganglighet och service

Bristen pa tillganglighet i omradet beror till stor del pa de topografiska forhallandena
i omradet. Darfor ar det svart att forbattra tillgangligheten i detaljplanearbetet. Till-
gangligheten med kollektivtrafik kommer darfor att vara oférandrad.

Tillganglighet till service kommer ocksa att vara i stort sett oférandrad. De nya lagen-
heterna forvéntas inte ge tillrackligt stort underlag for att kunna etablera service i be-
tydande skala.

De nya byggnadernas tillganglighet kommer dock att sékerstéllas genom att tillfarts-
vagar samt mark i anslutning till entrépartier kommer att anpassas enligt godkénda
matt och lutningar. I anslutning till entréerna kommer ocksa att finnas mojlighet att
anlagga handikapparkering.

Alla lagenheter och gemensamma ytor kommer att vara tillganglighetsanpassade. Hiss
kommer att finnas.

Byggnaderna ar utformade sé att utrymning vid brand ej forutsatter raddningstjanstens
medverkan. Stegbil behdvs darfor inte.

Friytor

Bergknallen som delvis kommer att bebyggas foreslas stallas i ordning och bli mer
tillganglig for boende i omradet. Utformningen av denna plats regleras dock inte i
detaljplanen. 1 6vrigt paverkas inga friytor.

Naturmiljo,

Den naturmiljé pa bergknallen som tas i ansprak har laga naturvarden.

Sociala aspekter

Det rader brist pa studentbostader i Goteborg. Detaljplanen medger uppférande av
cirka 100 tillganglighetsanpassade studentbostader. Da planomradet ligger i ett befint-
ligt studentbostadsomrade medfor planen ingen dkad blandning av funktioner eller
bostadstyper.

De tva nya byggnaderna utférs med hdga estetiska kvaliteter. De ska inordna sig i den
befintliga miljon utan skapa barriarer med avseende pa hur man ror sig inom och ge-
nom omradet.

I och med uppférandet av ny bebyggelse har man maéjlighet att géra planomradet och
de ndrmaste omgivningarna mer orienterbara och darigenom mer tillgangliga, detta
regleras dock inte i planen.

Att en del av bergknallen tas i ansprak innebér att andelen gronska i omradet minskar.
Samtidigt finns mojlighet att i samband med uppférandet av byggnaderna gora den
kvarvarande delen mer tillganglig och anvandbar for de boende och 6vriga nyttjare.

Goteborgs Stad, Planhandling 19 (32)



Teknisk forsorjning

Ledningsnétet i Utlandagatan ansluts till kombinerat ledningsnat, cirka 80 meter norr-
ut. Ledningsnatet i Ewertsgatan &r kombinerat vilket kan innebdra risk for uppdam-
ning i ledningsnatet i samband med héftig nederbdrd.

Uppdamning i det allménna spill- och dagvattensystemet (avloppsvatten) kan ske till
minst 0,3 meter Gver markytans niva vid forbindelsepunkten. Avloppsvatten fran ytor
lagre an denna niva maste pumpas.

I samband med bygglov ska fastighetsagaren/byggaktoren gora en bestallning till
Kretslopp och vatten och dari lamna den information som behdvs for att kunna ge
tekniska forutsattningar for VA-anslutning. Avloppsnétet inom kvartersmark ska ut-
formas som duplikatsystem med skilda ledningar fér dag- och dréneringsvatten re-
spektive spillvatten.

Dagvatten

Dagvatten ska tas om hand pa kvartersmark genom fordréjning i magasin innan av-
ledning till allmén dagvattenledning. Fordrdjning av dagvatten minskar risken for
dversvamningar och forbattrar kvaliteten pa dagvattnet, vilket i sin tur minskar be-
lastningen pa miljon. Den effektiva magasinsvolymen ska motsvara minst 10 mm
nederbord pa de anslutna hardgjorda ytorna. Magasinet ska utformas sa att funktionen
bibehalls utan att magasinet satter igen. Utrymme for dagvattenfordrojningsmagasin
ska reserveras i lagsta punkter inom kvartersmark.

Avledning av dagvatten kan ske till ny servis med anslutning mot ledningsnét i
Ewertsgatan alternativt till ndgon av omradets befintliga anslutningar. Dagvatten fran
planomradet avleds via kombinerat ledningsnét till Gryaab innan det slapps ut i Gota
Alv.

Dréneringsvatten behdver inte fordrojas men ska alltid anslutas till dagvattenledning-
en (far ej anslutas till spillvattenledningen).

Fororeningsberékning utfors inte med anledning av att planforslaget inte innefattar
fororenande verksamhet eller nya 6ppna parkeringsytor.

Planerad byggnation ligger hogre &n omgivande bostadsomrade. Planomradet ligger
pa berg med liten mojlighet att infiltrera dagvatten. Det ar viktigt att ordna utjamning
av dagvatten fran hardgjorda ytor. Grundidén ar att dagvattenavrinningen ska mini-
meras och grundvattenbildning maximeras. Detta uppfylls genom 6ppet dagvattensy-
stem samt genom att andelen grénytor och andra permeabla ytor gors sa stora som
mojligt. Ytterligare kan exempelvis ett avskdrande dike anlaggas for att skydda bosté-
derna nedstrom planomradet. Vid detaljprojektering bor studeras vilka atgarder som
ar bast lampade for att dagvattenhanteringen ska ske pa basta sétt.

Det &r viktigt med noggrann hojdsattning av planomradet for att undvika dversvam-
ningar nedstroms. Bebyggelsen utformas sa att dagvatten kan rinna ut vid skyfall.
Materialval for utvandiga ytor ska valjas med omsorg om miljon. Till exempel ska
oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for fororeningar i
dagvattnet.

Enligt skyfallmodelleringen har planomradet har laga risker for 6versvamning aven
vid extrema regnmangder. Vid 100-arsregn samlas regnvatten sydost om planomra-
det. Vid skyfall blir det befintliga ledningsnatet fullt och regnvatten rinner pa marken.
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Eventuellt kan denna situation forbattras genom ny bebyggelse, da mojlighet finns att
med hjélp av hojdséttning och andra atgarder leda bort vattnet pa ett battre satt.

Spillvatten

Forbindelsepunkt for spillvatten kan fas vid samma lage som foreslagen forbindelse-
punkt for dricksvatten. Alternativt gar den att fa i annan lamplig sedan tidigare upp-
rattad forbindelsepunkt i omradets narhet. Kontakt tas med handlaggare hos Kretslopp
och vatten géllande detta.

Dricksvatten

Ny forbindelsepunkt for dricksvatten placeras forslagsvis vid Ewertsgatan. Gemen-
samhetsanléaggning gallande dricksvatten accepteras inte.

Det finns tre brandposter som ligger utmed planomradet i Utlandagatan samt en
brandpost vid Hjulmakaregatan. Dessa medger uttag av brandvatten motsvarande om-
radestyp A2;VAV publikation P83. Brandposten i Ewertsgatan klarar inte detta krav.
Lagsta normala vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan +89 m (hojdsystem
RH2000). Onskas hdgre tryck ska detta ordnas och bekostas av fastighetsagaren.

Varme

Uppvéarmning avses ske med fjarrvarme. De nya byggnaderna kan anslutas till befint-
liga fjarrvarmeledningar forlagda inomhus i befintliga hus dster om aktuella nya hus-
kroppar.

El och tele

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

Troligen kan de nya bostaderna anslutas till befintligt lagspanningsnat utan storre
atgarder pa elnatet.
Ovriga ledningar

Goteborg Energi Gasnat AB har en driftsatt gasledning i anslutning. Innan arbete pa-
borjas ska en besiktningsingengor gas (DFN) alltid kontaktas.

Langs befintlig vag finns gatubelysning som flyttas.

Avfall

Befintligt miljéhus kommer att rivas. Istéllet anldaggs ett utrymme for sopsortering i
bottenplan i den norra byggnaden. Sophd&mtning kommer att ske genom att sopbilen
kommer att backvanda pa samma sétt som sker idag.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

En bergteknisk utredning och markradonundersokning har tagits fram av Bergab. Ut-
redningen visar att inga stabilitetshojande atgarder bedéms vara nédvandiga i befint-
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liga slanter. I det fall konventionell sprangning gors ska den féregas av en sprangtek-
nisk riskanalys. Schaktvéggar, efter eventuell bergschakt, bor kontrolleras av bergtek-
nisk sakkunnig for att bedéma behovet av forstarkningar.

For mer information, se utredningen.
Tillfallig byggvag

En tillfallig byggvag planeras utanfor planomradet pa berget mellan Vedhuggarega-
tan/Ewertsgatan och befintlig studentbostadsbebyggelse. Se skiss sidan 18. En be-
démning har gjorts av Bergab i februari 2016, separat fran ovan namnda bergtekniska
utredning. Enligt denna bedémning kan berget ta lasten fran byggtrafik. Omradet
bestar av blottat berg eller berg med tunt jordticke. Berget ar gnejsigt och spricker
upp langs skivighetsplanen, men de lutar tvars planerad byggvéag eller inat i slanten
under den befintliga cykelvagen under Uppstigen 120-128. Sprickgeometrierna visar
saledes att det ar mojligt att anlagga en vag. Vagen kommer att tas bort nar byggna-
tionen &r avslutad och marken aterstlls.

Radon

Uppmatt total gammastralning inom undersokningsomradet ligger konsekvent pa

ca 0,10-0,14 uSv/h. Métresultaten visar pa att berggrunden inom aktuellt undersok-
ningsomrade utgors av normalradonmark. Inga ytterligare matningar med gamma-
spektrometer bedéms vara nodvandiga. Bergmaterialet bedoms ur stralsakerhetssyn-
punkt kunna anvéndas som byggnadsmaterial.

Markmilj6

PCB-sanering har tidigare utforts av fasader pa omkringliggande byggnader. En Gver-
siktlig miljéteknisk markundersékning har utférts under sommaren 2016. Undersok-
ninen sammanfattas nedan.

Undersokningsomradet utgors framst av berg i dagen, men dven av mindre jordtackta
partier, i form av asfalts- och grénytor.

Provgropsgravning utfordes for hand i 10 provgropar, och i nagra av dessa patraffades
berg6verytan pa ringa djup. Jordlagren utgors av fyllnadsmassor med liknande karak-
tar, mulljord med lera och/eller sand, stéllvis &ven med inslag av glaskross, tegel och
plast.

Analyserade jordprover tagna inom undersékningsomradet, men mot omgivande hus-
kroppar dar PCB-sanering genomforts, indikerar att nadgon spridning av PCB inte
skett till nu aktuellt omrade.

Analyserade jordprover tagna inom omradet for planerade huskroppar, d v s pa de
jordlager som kommer att avlagsnas vid kommande husbyggnad, visar vanligen pa
nagot forhojda halter av framst PAH och bly. I en punkt, PG 1601, patraffas en halt
av PAH-H strax dver Naturvardsverkets generella riktvarde for MKM. Klassning av
dessa massor rekommenderas att utforas i samband med kommande miljékontroll, nu
erhallet analysresultatet bedoms inte foranleda vidare undersokningar i detta skede.

Unders6kningen &r av stickprovskaraktar och jordprover har tagits ut i ett i ett begran-
sat antal punkter. Det kan darmed inte uteslutas att jordlager/massor av annan karak-
tar kan patraffas inom omradet. Undersokningen bedoms dock som helhet ge en re-
presentativ bild av fororeningssituationen i marklagren inom aktuellt omrade.
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Det bor noteras att om markarbeten ska utforas sa raknas detta till anmalningspliktig
verksamhet enligt 28 § i férordningen om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd,
SFS 1998:899.

Buller

| planbestammelserna om buller finns riktvéarden for ljudnivaer som 6verensstammer
med riktviarden 1 "Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader” (2015:216).
Definitioner och forklaringar till riktvarden som finns i Forordningen om trafikbuller
géller dven for planbestammelser om buller.

Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar > 55 dBA ska minst halften av bo-
stadsrummen vara vanda mot ljudddmpad sida. Fasad mot ljudddmpad sida ska ha
ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA.

For sma bostader med boarea max 35 m2 galler krav att minst halften av bostadsrum-
men ska vara vanda mot ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad
ar > 60 dBA. Fasad mot ljuddampad sida ska ha ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA
samt maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA.

En bullerutredning har upprattats enligt 4 kap 33a § som visar att de ldgen som &r
mest bullerutsatta ligger pa de 6versta vaningarna och vetter mot 6ster. Eftersom la-
genheterna i huvudsak utgors av ettor pa 29 kvm galler den hogre ljudnivan 60 dBA.

Fyra ettor far ljudnivaer precis 6ver 60 dBA. Gransen 6verskrids dock med mindre &n
1 dBA, varfor det bedéms ligga inom felmarginalen.

Nagra lagenheter ar sa kallade kompislagenheter, det vill saga lagenheter med flera
sovrum och gemensamt kdk och badrum. Dessa lagenheter kommer att vara storre &n
35 kvm och da galler gransvardet ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA. Dessa har minst
halften av rummen mot ljuddampad sida.

Mojligheter till utevistelse i mindre bullerstérda miljoer (50 dBA) finns narmast pa
bergknallen bakom huset eller pa ndgon av gardarna i omradet.

Maxnivaer for buller finns med i bullerutredningen, se bilaga.
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Byggnadernas fasader mot dster.

Byggnadernas fasader mot vaster.

Luft

En luftutredning har tagits fram som visar att luftkvaliteten i omradet Olofshojd i Go6-
teborg i nuldget bedoms klara samtliga miljokvalitetsnormer med tillracklig marginal.
Byggandet av nya hus i enlighet med detaljplanen for omradet kommer ge sma effek-
ter pa halterna av luftfororeningar. Spridningsberakningar visar att samtliga miljokva-
litetsnormer for luft med stor sannolikhet kommer att klaras med den nya detaljpla-
nen, dven utan antaganden om forbéattrade emissionsfaktorer och bakgrundshalter i
framtiden.

Géteborgs Stad, Planhandling 24 (32)



Fastighetsindelning

Fastighetsindelningen framgar av plankartan. Samrad har skett med lantméaterimyn-
digheten.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning

Anlaggningar inom allmén plats

Ingen allman platsmark ingar i planomradet.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren/tomtrattshavaren ansvarar for utbyggnad av anlaggningar inom kvar-
tersmark.

Drift och forvaltning

Exploatéren/tomtrattshavaren ansvarar for drift och forvaltning av anldggningar inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Fastigheter kommer att ombildas for bostadsandamal.

Krokslatt 90:24, 90:25 och 90:37 berors av fastighetsindelningsbestammelse faststalld
som tomtindelning 1480K-111-5867 och 1480K-111-5920.

Gemensamhetsanlaggningar och Servitut

In- och utfart till den nya fastigheten kan sékerstallas genom bildande av gemensam-
hetsanlaggning eller servitut. V&gen ar befintlig och anvénds av flertalet fastigheter
inom omradet idag utan nagon rattighet. Ett helhetsgrepp for att ordna rattighet for
alla fastigheterna ar 6nskvart men kravs inte for genomfdrande av planen. Alla fastig-
heterna inom det berdrda omradet dgs av Goteborgs kommun men upplats till SGS
Studentbostader med tomtratt.

Ovriga rattigheter som kan behévas ar servitut for enskilda VVA-ledningar, vilket i
sadana fall ordnas nar laget for blivande ledningar ar faststallt.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Ansokan om fastighetsbildning dr inlamnad till lantmé&terimyndigheten.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Krokslatt 90:24, 90:25, 90:37 och 90:38 ska avsta mark till Krokslatt 90:35.

Fastighetsindelningsbestammelse faststalld som tomtindelning 1480K-111-5867 fort-
satter att galla for de delar av Krokslatt 90:24 och 90:25 som ligger utanfor planomra-
det och fastighetsindelningsbestdammelse faststalld som tomtindelning 1480K-111-
5920 fortsatter att gélla for den del av Krokslatt 90:37 som ligger utanfor planomra-
det.

Goteborgs Stad, Planhandling 25 (32)



Avtal

Befintliga avtal som berdrs

Fastigheterna inom omradet ar upplatna med tomtrétt. | samband med genomférande
av planen ska tomtrattsavtalen justeras.

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt PBL ska kommunen redovisa vilka avtal som i samband med detaljplanen ge-
nomfdérande ska tecknas och dess huvudsakliga innehall. Innehall kan vara utbyggnad
av allman plats, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt m.m. Detaljplanens konse-
kvenser for exploatdren avseende ekonomi, ataganden mm ska beskrivas.

Innan detaljplanen antas ska, i enlighet med kommunens riktlinjer for exploaterings-
avtal, avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angaende genomférandet av
planen. Genom avtalet regleras bl a utbyggnaden av kommunaltekniska anlaggningar
inom avtalsomradet. Avtalet medfor bland annat att planens genomférande sékerstalls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avse-
ende utbyggnad av kvartersmark respektive allmén plats. For exploatéren innebar
avtalet att kostnader for planens genomférande tydliggors och att exploatéren kénner
till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allmén plats mm.

Tidplan

Samrad: 1: a kvartalet 2016

Granskning: 3: e kvartalet 2016

Antagande: 1:a kvartalet 2017

Om planen inte dverklagas faststall den fem veckor efter antagande.

Forvantad byggstart: 2: a kvartalet 2017 Fardigstallande: 3: e kvartalet 2018

Genomfdrandetid

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

Planens genomfdrandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran det datum da planen vunnit laga kraft

Goteborgs Stad, Planhandling 26 (32)



Overvaganden och konsekvenser

Det rader brist pa bostader i Goteborg. Stadsbyggnadskontoret anser att en fortatning
av bebyggelsen inom det aktuella omradet kan skapa fler bostader i en attraktiv del av
staden med god tillgang till service och i kollektivtrafiknara lage. Planen bidrar till
kommunens dvergripande malsattning att komplettera och bygga staden indt. Strategin
for utbyggnadsplanering (BN 2014) tydliggor prioriterade utbyggnadsomraden. Krok-
slatt, dar Olofshdjd ingar, pekas ut som “utvidgad innerstad”. Har inkluderas omraden
som till innehall, struktur och utformning paminner om innerstaden. Befolkningstéthe-
ten ar hog, och tillgangen till bland annat kontor, butiker och restauranger &r god. For-
tatning har anses darigenom vara lamplig.

De nya byggnaderna kommer att innebdra att ett antal befintliga lagenheter pa Fram-
gangen som vetter mot de nya byggnaderna far farre soltimmar &n idag vid hést och
vardagjamning. Boverkets rekommendationer om minst fem soltimmar per dag kom-
mer darmed inte att uppfyllas for dessa lagenheter. Se sid 16.

BmSS ar ett dnskemal som framkommit fran stadsledningskontoret och stadsdelen. Da
BmSS ar mycket ytkravande &r det inte aktuellt i planen. Staden har inte méjlighet att
paverka upplatelseformen i planen da marken ar upplaten med tomtrétt till byggaktoren.

Den bullerberékning som tagits fram visar att fyra ettor far ljudnivaer precis éver 60
dBA. Gransen dverskrids dock med mindre an 1 dBA, varfor det beddoms ligga inom
felmarginalen. Nagra lagenheter ar sa kallade kompislagenheter som é&r storre &n

35 kvm. Da galler gransvardet ekvivalent ljudniva ar 55 dBA. Dessa kommer att pla-
ceras med minst halften av rummen mot ljuddampad sida.

Forslaget innebér att en bergknalle i omradets centrala del delvis tas i ansprak. Knallen
hyser inga hdga naturvarden, men den anvands till viss del av boende samt forskolan i
omradet. Fran toppen av bergknallen har man idag en fin utsikt som kommer att for-
svinna till stor del. I och med byggnationen finns mojlighet att géra bergknallen mer
tillganglig for de boende i omradet. Dock forsvinner upplevelsen av bergknallens
gronska helt for de befintliga studentlagenheterna pa Framgangen, mitt emot de plane-
rade husen.

Nollalternativet

Om detaljplanen inte genomfors kommer omradet troligen att fortsatta anvandas pa
samma satt som idag. Om bristen pa studentlagenheter inte hanteras, kan det i for-
ldngningen innebdra att studenter véljer andra stader att studera i.

Sociala konsekvenser och barnperspektiv

Olofshojd ar inte barnrikt da det ar ett utpraglat studentbostadsomrade. Det finns dock
en viss andel storre lagenheter som hyrs ut till studerande féraldrar med barn. Strax
norr om planomradet finns en férskola som drivs som foraldrakooperativ.

Sammanhallen stad

Huvudtemat ar att motverka segregationen och att éverbrygga barriarer.

Olofshajd &r ett renodlat studentbostadsomrade, en egenskap som bibehalls i och med
att detaljplanen genomfors. Studenter ar ingen homogen grupp i manga avseenden,
men gemensamt for alla boende ar att de bor dar tillfalligt. De flesta boende &r ocksa
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yngre, vilket paverkar den demografiska karaktaren i omradet. Barnfamiljer fore-
kommer i viss grad inom omradet da en andel av studenterna ar foraldrar.

Omradet ligger som en egen enklav med fa sjélvklara strak som genomkorsar, vilket

kan skapa en barridrkansla. Barridrkénslan forstarks av topografin som dven kan ska-
pa problem med tillgangligheten bade inom omradet och vidare dsterut. Detaljplanen
kommer inte att innebara att nagra strak forsvinner. Ett gangstrak kommer att flyttas

nagot soderut. Annars kommer en ny vag att skapas i nord-sydlig riktning.

Samspel

Temat behandlar den fysiska miljons forutsattningar for att skapa tillit och delaktig-
het. Vilka forutsattningar har platsen att stoédja jamstallt och jamlikt samspel?

Att omradet kan upplevas som avskilt fran 6vriga staden kan i vissa fall vara positivt
da det skapar en trygg och avgransad lekmiljo for barnen. Detta forstarks dven av att
omradet i stort sett ar bilfritt. Omradet fran insidan &r relativt smaskaligt och utgor
aven en stimulerande plats for barn. Har finns manga mindre rumsligheter och grons-
ka. En lekplats finns i en av gardsmiljéerna inom omradet. Bergknallen som forsko-
lan norr om planomradet ibland gor utflykter till kommer dock delvis att bebyggas.

De nédrmsta kommunala lekplatserna ligger dels i hérnet av Hjulmakaregatan och
Kopparslagaregatan och dels pa Rusthallaregatan.

Olofshajd ligger nara idrottsomradet Mossen. | narheten finns dven manga bostadsna-
ra parker som Glasmaéstarplan, Stora Harsjoparken, Rusthallareplatsen och Nedre
Burasliden vid Norra Krokslattsgatan. Det finns dven ett storre sammanhangande
parkomrade i Krokslatt, Stuxbergsparken — Burasliden

Vardagsliv

Ett vardagslivsperspektiv innebar att alla gruppers, aven barns och ungas, vardagli-
ga rutiner och aktiviteter blir utgangspunkt for planeringen. Den fysiska strukturen
skapar forutsattningar for ett jamstallt, jamlikt och praktiskt vardagsliv.

Olofshojd ligger i stadsdelen Centrum med néra till allt som staden har att erbjuda.
Tillgang till service, motionsomraden mindre grénomraden med mera finns pa relativt
néra avstand och god kollektivtrafik gor att man snabbt tar sig till stadens alla horn.
Dock rader brist pa forskoleplatser i Centrum.

Vissa malpunkter t ex kafé och motionshall finns inom omradet. Forskola i form av
ett foraldrakooperativ finns ocksa inom omradet. Inom omradet finns gardar som &r
val lampade for riktigt bostadsnara vardagsrekreationen.

De nya byggnaderna kommer bland annat att innehalla moderna och tillgangliga
tvattstugor, sopsortering och cykelparkering vilket kommer att underlatta vardagen.

Identitet

Temat utgar fran tva olika inneborder av identitet. Dels handlar det om manniskorna
och deras identitet, dels om den byggda miljons karaktar och samspelet dar emellan.

| Krokslatt finns exempel pa flera olika typer av boende och arkitekturstilar vilket ger
en omvaxlande och trevlig stadsmiljo. Olofshojd ar ett tydligt avgransat omrade med
stark identitet bade med avseende pa form och pa funktion. Fortatningsforslaget for-
starker befintlig karaktar genom arkitekturen, da byggnaderna ar utformade i sam-
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klang med befintlig arkitektur men i modern tappning. Aven funktionen studentboen-
de forstarks.

Halsa och sakerhet

Halsobegreppet handlar om att framja jamlik och god livskvalitet samt att skydda
fran olyckor och annan negativ paverkan. For att barn ska kunna och vilja vara fysisk
aktiva utomhus behdver narmiljo vara stimulerande och trafikséaker.

En luftmiljoutredning har genomforts som visar att samtliga miljokvalitetsnormer
med stor sannolikhet kommer att klaras med den nya detaljplanen, se sidan 24. Bul-
lerutredningen, se sidan 23, for omradet visar att viss bullerproblematik finns i omra-
det, framforallt gallande de lagenheter som ligger pa de Gversta planen och vetter mot
oster. P& markniva i omradet ar dock bullernivaerna inom bullerférordningens rikt-
varden.

Att omradet ar fritt fran trafik skapar en lugn boendemiljé och en trygg miljo for barn.
Aven i fortsittningen ska omradet vara bilfritt frnsett sophamtning och enstaka
transporter. Aven handikapparkering kommer att finnas i anslutning till entréerna.

I narmiljon finns manga parker att ta sig till for rekreation och i stadsdelen finns ett
bra cykelnat.

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

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

MKB/Behovsbeddtmning

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

Detaljplanen medfor en komplettering av studentbostéder i befintligt studentbostads-
omrade med kanda forhallanden. Trafikokningen ar mycket begransad. Storst paver-
kan som planen ger upphov till &r intrang i en bergknalle som ligger centralt i Olof-
shojd. Byggnation pa bergknallen kommer innebara sprangning av berg men omfatt-
ningen ar begransad.

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

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

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

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

e Inte bedéms 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.

e Inte ger upphov till betydande risker for ménniskors hélsa eller for miljon.
e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

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

Ytterligare motiv till stallningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i
Oversiktsplanen for Goteborgs kommun samt att planens genomférande ger upphov
till paverkan pa ett begransat omrade och pa begransade intressen.

Kommunen har darmed bedomt att en miljébeddmning med tillhérande miljo-
konsekvensbeskrivning inte behdvs for aktuellt planfoérslag. Behovsbeddmningen &ar
avstamd med lansstyrelsen 19 februari 2016. Foljderna av planens genomférande ska
dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer darfor en kort sammanstélining av pla-
nens miljokonsekvenser.

Miljomal

Avstamning av planforslaget har gjorts mot de lokala miljomalen. Planen bidrar till
kommunens dvergripande malsattning att komplettera och bygga staden inat. Planen
innebdr cirka 100 nya bostéder nara god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service

och tillgang till rekreationsomraden. Malet &r en mer hallbar stadsutveckling i enlig-
het med 6versiktsplanen.

En god bebyggd miljo skapas genom tva nya flerbostadshus som anpassas till befint-
lig arkitektur och omradesstruktur. Bebyggelsen medfor inga stora miljoeffekter och
klimatpaverkan ar begransad. Riktvarden for bullernivaer klaras med undantag fran
ett fatal lagenheter belagna pa de éversta vaningarna. Det handlar om mycket sma
overskridelser pa mindre an 1 dBA. Luftkvaliteten paverkas inte av planforslaget.
Trafiknivaerna ar laga och ékningen ar mycket begransad, bland annat med anledning
av att bilinnehavet i ett studentbostadsomrade antas vara lagt. Andra forutsattningar
for att de boende inte ska vara beroende av bilinnehav &r den goda kollektivtrafiken
samt planomradets centrala lage.

Exploateringen innebdr att viss ny mark tas i ansprak. Marken bestar dock till storsta
delen av berg med inget eller tunt jordlager. Det beddms darfor att det ur dagvatten-
synpunkt inte blir nagon storre forsamring. Dagvattenhanteringen studeras vidare.
Fordrojning ska ske inom kvartersmarken.
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Naturmiljo

En del av en bergknalle kommer att tas i ansprak i planen. Park- och naturférvaltning-
en har gjort bedémningen att naturvardena pa platsen ar laga. Bergknallen ligger pa
kvartersmark.

Kulturmiljo

Den omgivande bebyggelsen beskrivs i ”Det moderna Géteborg” som en homogen
miljo med formmassigt goda kvaliteter och ett intressant exempel pa hur man i svar
terrang forsokte astadkomma en kvartersliknande bebyggelse. Tillkommande bebyg-
gelse bedéms inte paverka befintliga kulturmiljévérden negativt.

Paverkan pa luft

Spridningsberakningar visar att samtliga miljokvalitetsnormer for luft med stor sanno-
likhet kommer att klaras med den nya detaljplanen, dven utan antaganden om forbatt-
rade emissionsfaktorer och bakgrundshalter i framtiden.

Paverkan pa vatten

Planen beddms inte paverka vattenkvaliteten negativt.
Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Kommunens investeringsekonomi

Fastighetsnamnden beddms fa varken inkomster eller utgifter genom detaljplanen.
Kretslopp och vattennamnden far inkomster i form av anlaggningsavgifter samt even-
tuellt utgifter for utbyggnad av anslutningspunkt.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Fastighetsnamnden far intakter fran tomtrattsavgalder.

Kretslopp och vattennamnden far intakter fran brukningstaxan.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploattren ansvarar for de kostnader som planerad bebyggelse innebar; t ex utred-
ningar infor byggnation, lantmateriforrattningar, markberedning och husbyggnation.
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Overrensstammelse med oversiktsplanen

Detaljplanen éverensstammer med oversiktsplanen.

For Stadsbyggnadskontoret

Karoline Rosgardt Agneta Runevad Anna Widman
Planchef Bitr. Projektledare Plankonsult, WSP
BoStad2021

For Fastighetskontoret

Magnus Uhrberg Malin Lorentsson
T.f. Enhetschef Exploateringsingenjor
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