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Arendet

Diarienummer: 0971/22

Handlaggare SBF: Azarakhsh Sadeghzade

Stadsomrade: Hisingen

Fastighet: Majorna 152:7

Sokande: Majorna Bostad AB. Medgivande finns frén fastighetségare.

Omrédet ligger i centrala Majorna oster om Kabelgatan, mellan Blasutgatan i norr och
Stortoppsgatan i soder. Marken har under senaste 10 aren anvints som tillfdlligt boende
genom tidsbegrinsat bygglov.

Planomradet med byggnad i befintligt skick direkt éster om Kabelgatan i Majorna.

Sokanden har begirt mdjlighet att begira ett yttrande fran lansstyrelsen angéende vilket
underlag lansstyrelsen sannolikt kommer behéva for att kunna yttra sig ver
detaljplaneforslaget under planprocessen.

Forprévningsrapport 3(13)

Planbesked for bostader vid Kabelgatan (Majorna 152:7) inom stadsdelen Majorna,
SBF-2023-01250

Goteborgs Stad, Stadsbyggnadsforvaltningen 2023-11-16



Forslaget innebdr dndrad markanvindning fran Centrum (terapi-och samtalslokaler) till
Bostéder. Till ansdkan ér bifogad en forslagskiss pad ombyggnation och tillbyggnation av
den befintliga byggnaden till ett bostadshus med 13 ldgenheter i 674 kvim BTA.
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Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger Utvidgad
innerstad. Planomradet ligger inom delomradet Majorna och vésterut i centrala Géteborg
dar markanvandningskartan anger Blandad stadsbebyggelse.

For omradet géller Forslag till 4ndring av stadsplanen for delar av stadsdelarna Majornas
1: a och 3: e Rotar i Goteborg, akt 2—-3065 vilken anger Centrumidndamal men far
anvéndas endast for samlings- och terapilokaler. Genomforandetiden har gatt ut.

For del av planomrédet giller tomtindelning 3—5635, 52-Kvisten I Majornas 1: A Rote.

Byggnadsndamnden har beslutat 2012-05-03 att anteckna samradsredogorelsen for
Program for Graberget.

Fastigheten har under de senaste 10 aren anvénts for bostadsdndamal med tidsbegrénsat
bygglov.

Bedomning

Oversiktlig planering

Forslaget #r forenligt med Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige
2022-05-19 vilket anger Utvidgad innerstad, markanvandningskartan anger blandad
stadsbebyggelse. Nybyggnation ska i forsta hand ske pa redan ianspraktagen mark.
Inriktningen for innerstaden som helhet &r hog téthet och funktionsblandning.

Enligt program for Gréberget, pd grund av att ldgenhetsbestdndet pa Graberget till storsta
del utgors av mindre lagenheter bor hir frimst ungdomar och pensionérer. Ny bebyggelse
bor varieras av flerbostadshus eller smé&hus, bostadsritt, hyresritt eller egnahem.
Programmet anger att befintlig bebyggelse 1 det aktuella omradet ej bor kompletteras.
Forslaget innebér tillskapande av familjebostader i befintligt hus och dr ddrmed i linje
med programmet. En forutséttning for storre familjebostader ér att tillgang till forskolor
for de kommande bostdderna ska sdkerstillas. Fragan ska hanteras i detaljplaneskedet.

Forslaget foljer dven trafikstrategin da det skapar centrala bostidder med tillgang till
kollektivtrafik, ndgon separat cykelvég didremot saknas.

Bebyggd miljo

Fastigheten ligger centralt i G6teborgs innerstad, inom delomradet Majorna och vésterut,
ca 200 meter utanfor riksintresse for kulturmiljvéard, Majorna. Oversiktsplanen anger
vardefullt kulturlandskap och kulturmiljo for detta omrade vilket omfattas av bevarande
program 1999. Planansokan giller ombyggnation och tillbyggnation av Segelmakare
Bjorndahls hus som byggdes i slutet av 1800-talet och for nérvarande ligger i Kabelgatans
backe. Detta hus, med gulmalad, omvéxlande liggande och staende locklistpanel och
frontespis ér en utav de tva kvarstdende villorna som beréttar om en tidigare
bebyggelsetyp pa Graberget. Huset flyttades 1964 till sin nuvarande tomt for att ge plats
at den nya bostadsbebyggelsen i norr.
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Pa Gréberget ar det berittelsen om efterkrigstidens omvandlingar med tillhérande

Enligt det antikvariska underlaget som togs fram av Stadsbyggnadskontoret &r 2010,
Kabelgatans varierande bebyggelsestruktur utgér en viktig komplettering, om an rejalt
reducerad, till en mer blandad bebyggelsestruktur som inte gar att skonja nagon
annanstans i G6teborg.
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Naturmiljo

Pé Graberget dr den vilda naturen nirvarande, titt inpa bebyggelsen som ett inre gronrum.
Centralt pd Graberget finns det ett stort, vildvuxet skogsomrade, 6ppna berghillar,
utsiktsplatser, upptrampade stigar och ett duvslag.

Norr om planomradet ligger Mariebergs kyrkogard med totalt 7 skyddsvérda trdd (alm,
ask, lind) enligt Miljoforvaltningens inventering ar 2011, vilka inte bedoms bli paverkad
av de atgérder som foreslas i planbeskedsansokan. Ett almtrdd (ca 20 meters hojd) star
déremot direkt sdder om huset, vildigt nira fastighetsgransen inom grannfastigheten
Majorna 152:6. Tradet papekas enligt den ovanndmnda inventeringen som skyddsvirt
trad vilket ska beaktas vid eventuellt byggarbete till foljd av den foreslagna
planéndringen.
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Socialmiljo
Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en socialkonsekvensanalys for Graberget ar 2011.

Nivaskillnaden och de ménga gronytorna gor att Graberget upplevs som en avskild del i
Majorna och enligt ménga som en lugn och tyst oas. Det tydligt avgrdnsade omradet ger
en stark identitet som skiljer sig kraftigt frin omgivande omraden. Nybebyggelse bor
underordna sig den befintliga och folja samma struktur, for att bevara denna identitet.

Nivaskillnaden gor att kopplingarna och tillgéngligheten for gaende till och fran
Gréberget idag &r bristfillig. I programforslaget foreslds upprustningar av befintliga
gangvigar samt atgirder som forbattrar mojligheterna att leda cykel och barnvagn upp for
trapporna. Ytterligare gangforbindelse &r dnskvérd med syfte till att forenkla for
ménniskor som bor pa Graberget att forflytta sig.

Bostadsutbudet ar ensidigt med manga sma lagenheter och fa barnfamiljer bor hér. Vid en
komplettering efterstrdvas en variation av bostdder och 6kad socialblandning. Med en
komplettering av stdrre och marknéra ldgenheter forvintas antalet barnfamiljer 6ka.

Den goda grannsamverkan och foreningslivet som idag finns pa Graberget dr onskvért att
varna. Ett tillskott av bebyggelse bidrar till att fler manniskor vistas i omradet och pa sa
vis kan tryggheten oka.

Omrédet ligger centralt i Majorna och relativt néra innerstaden, vilket innebar korta
avstand till service och andra funktioner. Nérservicen pa Graberget dr dock bristfallig.
Gréberget har stora naturomraden ldmpliga for lek och rekreation. Ménga naturomraden
ar dock kraftigt kuperade vilket begransar tillgédngligheten. Friytorna ndrmast husen ar
sdrskilt viktiga for de yngre barnen. Kollektivtrafikforsorjningen ar relativt god. Manga
boende anser ddremot att bussen pa Gréberget gér for sillan. Fler boende ger béttre
underlag for tétare turer.

Social komplexitetsniva for det aktuella planforslaget bedoms som 2.

Kommunal service

Graberget upplevs som ett bostadsomrade med fa verksamheter och en brist i
serviceutbudet. Tillgang till vard och utbildning finns i Majorna dock finns det en
kapacitetsfraga.

Sahlgrenska sjukhuset utanfor Guldheden och Hogsbo sjukhus i Frolunda ligger inom ca
3 kilometers avstand fran planomradet. Néarhdlsan Majorna vardcentral ligger norr om
omradet vid fiskhamnen. Det finns ett boende med sérskild service i direkt anslutning till
planomrédet. Grébergets dldreboende &r inom 250 avstand

Tillgang till utbildningsplatser kan vara en viktig del av det kommande detaljplanearbetet.
I ndrheten av planomradet finns det bl.a. fyra forskolor inom ca 300 meters avstand fran
fastigheten. I dagsldget finns det brist pa forskoleplatser i omradet, vilket dr en avgdérande
fréga vid planering for bostdder. Genom att begrénsa storlek eller typ av de kommande
bostdderna kan behovet for forskoleplatser minskas, detta bedoms dock inte som en
optimal 16sning d& mélet socialblandning kriver att andel storre familjebostéder i omradet
ska Okas.
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Grundskolor finns vid Karl-Johanstorg och Mariaplan, 700 meter respektive 500 meter
borta frén planomrédet. Gymnasieskola finns inom 300 meters avstdnd. Majornas
bibliotek ligger ca 300 meter borta fran fastigheten. Dalheimers hus bad och gym
ndrmaste idrottsanldggning ca 500 meter borta frén fastigheten. Tva lekplatser inom 400
meters avstand dr narmaste till planomradet i dagslaget.

Trafik och parkering

Omradet ligger intill kabelgatan dérifran nas det med bil eller till fots pa trottoaren, nagon
separat cykelvig finns ddremot inte i dagsldget. Infart till fastigheten sker via en korvig
pa privatmark utmed fastighetens norra kant, vilken ingar i fastigheten Majorna 720:314.
Infartsgatan &r reglerad via gemensamhetsanldggning Majorna GA:29 (infort 2017-07-05)
som berdr fyra grannfastigheter (Majorna 152:1, Majorna 152:8, Majorna 720:314,
Majorna 720:345). Fastigheterna Majorna 152:1 och Majorna 152:8 dr delédgare i
gemensamhetsanldggningen.

Omradet har tillgéng till kollektivtrafik och nés via buss 90 (Frolunda—Majorna—
Jarntorget) som gar var trettionde minut som oftast. Narmaste busshallplats Blasutgatan
ligger ca 120 meter norr om planomréadet vid Kabelgatan.

En mobilitets-och parkeringsutredning behdver tas fram i detaljplaneskedet for att
sakerstilla parkeringsbehovet for de planerade bostdderna.

Teknisk forsorjning och mark

Forslaget innebér en fortitning 1 Goteborgs innerstad, i en stadsdel med vl etablerad
infrastruktur. Fastigheten har i ldngre &n 10 ar anvénts for bostadséndamal med befintlig
teknisk forsorjning. Eventuell utokning och justering av kapaciteten kan forekomma till
foljd av den foreslagna ombyggnationen. De tillkommande bostdderna kommer att belasta
Kabelgatan med biltrafik och dven utdka behovet for kollektivtrafik.
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Omradet utgdrs idag av planmark med lutning mot nordost. Hela marken utmed
fastighetens norra kant (ca 7.5 meters bredd fram till huskroppen) ar asfalterad och
anvinds i dagsldget for biluppstéllning. Resten av marken &r tikt av gris och mindre
vegetation, vaster om huset finn det dock storre buskar och trdd som kan behdva tas bort
for att skapa plats till den foreslagna tillbyggnationen. Inom ca 1.2 meters avstdnd utmed
husets norra och sddra fasad, finns det rdcke lings gangvig som leder till husets
utrymningsvég via trappor och ramp.

Marken i detta omrade ar utgjord av berggrund (granodiorit, svagt gnejsig till gnejsig).
Och jordarten &r postglacial sand. Den delen av marken dér huset star idag samt den delen
som berors av den foreslagna tillbyggnationen ligger inom stabilitetszon 1, dar
forutséttningar finns for initialskred (ler-siltomrdde med marklutning> 1:10).

Miljo- och halsoaspekter

Forslaget bedoms inte ha betydlig paverkan pa naturmiljé. Fortdtning inom redan
bebyggd stadsmiljo har héllbarhetsfordelar genom att bidra till minskad klimatpaverkan
och hushallning med naturresurser. Att skapa permanenta bostidder som uppfyller dagens
standard i ett centralt l4ge i1 staden 4r en positiv insats for samhéllets behov med tanke pé
dagens bostadsbrist. Att tillskapa familjebostidder i grannheten av serviceboende (boende
med sérskild service pa fastigheten Majorna 152:1) bidrar till 6kad social mangfald. En
blandning av boendeformer &r dnskvérd ur socialhallbarhetsperspektiv. Att uppgradera en
kulturhistoriskt véirdefull byggnad till dagens boendestandard bidrar till husets héllbarhet
over tiden och innebér forstarkning av kulturmiljon.

Buller

Fastigheten ar utsatt for trafikbuller fran Kabelgatan. Bostidder ska utformas med sarskild
hinsyn till kravspecifikationer géllande buller nir det géller planldsning och storlek.
Utifrén tillgéngligt material bedoms det finnas forutséttningar for att klara gillande
riktviarden genom sérskilda strategier och atgirder vid projektering och byggnation.
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Markférorening

En markmiljéundersokning for omradet utmed Kabelgatan har tagits fram av Goteborgs
Energi i samband med fjarrvirmeanléggning ar 2020 (Majorna 720:414, Slutrapport for
markarbeten for fjarrvirme vid Blasutgatan m.fl.) Utredningen identifierade hoga halter
markfororeningar 6ver MKN vilket antogs bero pa oljekabel. Denna togs omhand som
farligt avfall.

Dagvatten
Vattendjupet pa fastigheten vid skyfall &r mindre dn 0,1 meter. Det bedoms inte finnas
nagon risk for dversvimning och hoga vattenstand.

Radon

Fastigheten ligger inom normalriskomraden nér det géller radonrisk i mark. (mark som
gjorts av bade berg och jord.)

Miljokvalitetsnormer
Hur miljokvalitetsnormer péverkas av projektet behdver diskuteras men det bedoms
preliminért inte vara ett problem.

Projektet bedoms preliminért inte féranleda betydande miljopaverkan. Stallningstagande
till om en miljobeddmning ska goras eller inte, undersdks i planarbetet enligt 6 kap.
miljobalken.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Direkt norr om det foreslagna omradet har ar 2022 avvisats en bygglovsansokan for
nybyggnad av tryckstegringsstation samt rivning av befintlig byggnad pa fastigheten
Majorna 152:1. Denna fridga kan eventuellt tas upp for att se ifall forfrdgan kan hanteras i
samband med det féreslagna detaljplanearbetet for fastigheten Majorna 152:7.

Genomforande och innehall av planen kan ocksa vara beroende av omradets utbud om
forskoleplatser dé en forutsittning for storre familjebostéder &r att sékerstélla tillgang till
forskoleplatser for kommande barn. All planering géllande forskolor (dven skolor) kan
darfor vara av stort intresse och vikt vid arbete med det aktuella forslaget i
detaljplaneringsfasen.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Forslaget bedoms vara i linje med dversiktsplanens intentioner och strategier for den
utvidgade innerstaden. Det strider inte emot program for Gréberget, dessutom kan
bedomas positivt utifran de angivna riktlinjerna, forutsatt att all forandring ska ske med
hénsyn till de befintliga kulturhistoriska varden. Byggnaden ingér i bevarandeprogram
1999. Att frascha upp ett bevarandevart hus och uppgradera det till dagens standard
beddms som en héllbarhetsatgérd. Huruvida kan omvandlingen uppfylla malet och
ambitionerna behover dock studeras under kommande detaljplanarbete.
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Detaljplanarbete

Renovering av ett hus med kulturhistoriska vérden &r en positiv insats for bevarande av
kulturmiljon. Aven ombyggnation for att anpassa till dagens behov kan riiknas som en
bevarandeétgird. Tillbyggnation i begrdnsad omfattning dven genomténkta forédndringar i
fasaden for att utdka funktionaliteten med syfte till att skapa nytt liv i en dldre byggnad
kan bedomas i linje med detta &ndamal. Vid all férdndring ska stor vikt ldggas vid husets
hallbarhet bdde konstruktionsméssigt och kulturmiljoméssigt. Placering av nya
byggnadselement sdsom trapphus och hisschakt bor géras med minsta ingrepp i de
befintliga byggnadsdelarna.

Till ansokan ér bifogad en skiss som illustrerar 13 framtida lagenheter i 675 kvadratmeter
bruttoarea (BTA). Skissen kan behdva bearbetas eller eventuellt ersdttas med en ny skiss
under detaljplaneprocessen. Balansen mellan bebyggelse och friytor pa tomten behdver
justeras pé sa sitt att boendenas behov for utevistelse 1 anslutning till sin egen bostad
tillgodoses. Detta bedoms dock inte vara ett hinder for ett positivt planbesked.

Omradet ar utsatt for hog trafikbullerniva och viss markfororening har vid tidigare
undersokningar upptéckts i och utmed Kabelgatan. Hantering av aktuella hilsa-och
sdkerhetsfragor kan gora verkan pa husets utformning bade invéndigt och utvéindigt,
inklusive antal, storlek och planldsningen for de kommande ldgenheterna.

Fastighetsrittsliga fragor samt mobilitets-och parkering ska utredas, tillgang till service
sasom forskolor ska ocks kartliggas. Ovriga tekniska utredningar sésom geoteknik och
dagvattenhantering kommer att vara en naturlig del av detaljplaneprocessen.

Plandrendet foreslas kategoriseras som uppdrag enligt GEM, med standardforfarande.
Planarbetet kan utforas inom kontorets budget. Planavtal kommer tecknas med
exploatorer.

Medgivande att begara yttrande fran Lansstyrelsen

Sokanden vill ha mojlighet att begéra ett yttrande frén lénsstyrelsen, innan planarbetet
paborjas, angdende vilket underlag ldnsstyrelsen sannolikt kommer behdva for att kunna
yttra sig over detaljplaneforslaget under planprocessen. Kontoret bedomer att
lansstyrelsens yttrande inte kan antas framja planldggningen da det féreslagna omradet
inte berdrs av nagra fragor som behdver hanteras av Lansstyrelsen. Darmed saknas
forutséttningar for att bevilja sokanden medgivande att begéira yttrande fran lansstyrelsen.
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