)

oteborgs

Stadsbyggnadsférvaltningen
tad

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-10-27 Mattias Nilsson
SBN 2023-11-21 Telefon: 031-368 18 78

Diarienummer SBF-2023-00230 E-post: mattias.nilsson@stadsbyggnad.goteborg.se

Planbesked for bostader m.m vid Karl-
Johansgatan (Majorna 109:28) inom
stadsdelen Majorna

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsnamnden

1. Meddela sdkanden att kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for
bostidder m.m vid Karl-Johansgatan (Majorna 109:28) inom stadsdelen Majorna

2. Planarbetet bedoms paborjas ar 2026 och bedoms ta 2-3 ar.

Sammanfattning

Planbeskedsandkan bedoms vara i linje med Gversiktsplanens intentioner och riktlinjer for
den utvidgade innerstaden. Den stimmer delvis med Planprogrammet for Fixfabriken. De
delar som ar utpekade for bevarande bevaras men de delar som pekas ut for utveckling
och pabyggnad rivs i forslaget. Detta bedoms dock inte vara ett hinder for ett positivt
planbesked men det ska fortsatt studeras for att ta reda pa vilka mojligheter det finns till
ytterligare bevarande.

Naérheten till Oscarsleden innebér att fragor kring hédlsa och sidkerhet kommer utredas och
paverka utformningen av den nya bebyggelsen. Det géller risk fran farligt gods, buller
och luftféroreningar.

Bebyggelsen i omradet varierar i hojd. Forslaget byggs ithop med befintligt
landshovdingehus och trappas upp med topografin. Kvarteret ar inte helt slutet, halva
gérden &r tdnkt som en privat gron del for de boende medan den andra blir mer offentlig
och hardgjord likt en torgyta kring den bevarade industriella bebyggelsen.

Planansdkan beddms ge ett behov av ca 40 nya grundskoleplatser. Bedomningen &r att
befintliga skolor inte kan méta detta behov. Det finns ett positivt planbesked for bland
annat skola vid Carnegie brygga. En ny skola &r en forutsittning for att kunna tillgodose
det 6kade behov av grundskoleplatser som ny bostadsbebyggelse skapar.

Stadsbyggnadsnamnden och forvaltningen har i Budget 2023 uppdrag att premiera
kvartersstad med sammanbyggda kvarter och lokaler i bottenplan. Forslagets delvis

Stadsbyggnadsforvaltningen, Tjansteutlatande planbesked 1(6)



Oppna kvarter bedoms i det hér fallet som positivt ur ett kulturmiljoperspektiv eftersom
det lyfter fram platsens historia, bevarandevirda byggnationer och skapar en mélpunkt
kring dessa. Slutgiltig struktur studeras vidare i planarbetet.

Stadsbyggnadsndmnden och férvaltningen har ocksa i uppdrag att sdkerstélla att
planering och byggnation av nya flerbostadshus ska halla hog arkitektonisk kvalitet,
exempelvis genom planering av klassisk, traditionell arkitektur och moderna
landshovdingehus. Nybyggnation ska ta hdnsyn till omgivande bebyggelse som har hog
kvalitet. Pa vilket sitt som ett nytt kvarter pa plasten bést uppfyller mélen kommer
studeras under kommande planprocess.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utféras inom forvaltningens budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent.

Eventuella ekonomiska konsekvenser av forslaget enligt Exploateringsforvaltningen

Kostnader under detaljplansskedet handlar om framtagande av forslagshandling (infor
samrad) och systemhandling (infor granskning) av utformningsforslag for troliga
forstarkningsatgérder inom befintlig allmén plats park, dvs
Sannaparken/Stenaldersboplatsen.

Bedomning ur ekologisk dimension

Intentionerna i oversiktsplanen och stadens gronplan kan uppnas avseende nébarhet till
tillgénglig parkmark for bostadsnéra park och stadsdelspark i
Sannaparken/Stenéldersboplatsen. Parken finns pa ett avstand inom 300 meter respektive
1000 meter via gdngviagar/trottoarer fran fastigheten. Omradeslekplats, tillika
stadsdelslekplats, vid Stenaldersboplatsen kan nas inom 500 meter via
gangvéagar/trottoarer, vilket r inriktningen i riktlinjen for lekplatser.

I det tidiga skede som forprovningen dr har férvaltningen inte funnit nagra andra sérskilda
aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Malkonflikterna dr mdjligheten att sdkerstédlla goda bostadsférhallanden hos de
tillkommande bostdderna i néra anslutning till omfattande trafikinfrastruktur. Andra
sociala malkonflikter dr borttrangningseffekter for de verksamheter som finns etablerade
pa platsen idag.

Barnkonventionen blir svensk lag frén och med 2020. Barns bésta har bedomts och
beaktats i forprovningen.

Bilagor
1. Ansokan om planbesked (Publiceras inte pa Internet)
2. Forprovningsrapport
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Arendet

Arendet giller en begiiran om planbesked. Omradet ligger mellan Karl Johansgatan och
Lantvérnsgatan inom omradet for Planprogram Fixfabriken med mera inom stadsdelen
Majorna. Kvarteret anvéands idag for bostdder, industri, gym, handel och foreningslokal.
Bostdderna ligger inom kvarteret men tillhdr en annan fastighet och dr inte en del av
planbeskedet.

Forslaget innebér ett tillskott pa 200 bostdder pa 13000 BTA. Det skapas 300 kvm lokaler
men det innebar en minskning jamf{ort med dagsldget. Det skapas ca 70 parkeringsplatser
under bostadsgarden.

Styrande dokument och tidigare beslut
Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullmiktige 2022-05-19, anger
anvindningsomrade Utvidgad innerstad i OP.

Gillande detaljplan akt 1480K-11-2552 fran 1945 anger industriindamal.
Genomforandetiden har gatt ut.

For del av planomradet géller tomtindelning 1480K-11-2552.
Stadsbyggnadsndmnden/Byggnadsndamnden har tidigare beslutat:

2016-01-19 att godkdnna program for Fixfabriksomradet med mera.

Stadsbyggnadsforvaltningens beddmning

Oversiktlig planering

Planbeskedet ligger inom omrédet for utvidgade innerstaden déar inriktningen &r hog
tathet och funktionsblandning. Ansdkan bedoms stimma 6verens med Gversiktsplanens
intentioner.

Enligt planprogrammet ska kvarteret utvecklas och kompletteras. Det finns byggnader
som ska bevaras och andra pekas ut for utveckling och pabyggnad. Forslaget innebér att
utpekade bevarandevirda byggnader bevaras men de industribyggnader som &r utpekade
for komplettering och pabyggnad foreslés rivas och erséttas.

Stadsmiljo

Omrédet har en historia som industriomrade dér stora delar redan omvandlats till
bostadskvarter med blandade funktioner. Angrinsande fastigheter dster om Karl-
Johansgatan 4r redan forandrade med ny detaljplan och kvarteret som planbeskedet géller
foljer den utvecklingen.

Planbeskedet innebar att stora delar av bebyggelsen rivs, den del som rivs ar bebyggelse
som dr uppford pa 50-talet med tillbyggnader under 70-talet. Kvar blir virmecentralen
och skorstenen frén 1940-talet som far fungera som representanter for platsens
industriella historia. Den nya bebyggelsen foreslas byggas ihop med Landshévdingehuset
pa grannfastigheten som &r uppfort 1930-1933.

Foreslagen gestaltning innebér att kvarteret delas upp i tva delar med en privat och en
offentlig gérd som skiljs at med olika marknivaer. Den 6ppna gérden bjuder in till den
framtida verksamheten i virmecentralen och skapar en malpunkt i kvarteret. Narmst
befintligt bostadshus foreslas en modern tappning av ett landshdvdingehus. Den sydvéstra
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delen av kvarteret avser ansluta till den enhetliga tegelarkitekturen i omradet med
referenser till industrihistorien.

Omvandlingen innebir att flera verksamheter trings undan nér bostadsandelen okar dven
om det kommer finnas aktiva delar i bottenplan. Bevarandet av virmecentralen och
skorsten och utvecklandet av den 6ppna gérden som omger dem blir ett litet landmérke
och en malpunkt i omradet.

Det bedoms finnas fornlamningar pa platsen. Genom att omradet dr bebyggt till stora
delar dr sannolikt fornlimningen kraftigt paverkad. Fornldmningen, som utgdr ett
boplatsomrade fran mesolitisk tid (éldre stenalder), &r dock dverlagrad. Det innebér att
den ligger ganska djupt ner i marken och tacks av grus och lera. Detta kan delvis ha
skyddat den frén den befintliga bebyggelsen pa platsen. Vid exploatering av det planerade
omrédet kravs tillstdnd fran ldnsstyrelsen for att f4 gora ingrepp i fornldmning.

Sannaparken ligger ca 150 meter fran planbeskedsansokan och fungerar bade som
bostadsnéra park och stadsdelspark. Planbeskedsansokan tillsammans med 6vrig
bostadsutveckling i omradet innebér en dkad belastning pé parken. Dérfor behovs en
gronstruktursutredning och forstarkningsatgarder.

Omrédet for berors av Forslag till Goteborgs utvidgade innerstad baserat pa en historisk
stadsplaneanalys, dnr 0120/16, framtaget 2016 - 2018 pa uppdrag av Byggnadsndmnden
och Fastighetsndmnden. Dar illustreras tva slutna kvarter vilket skiljer sig fran forslaget i
planbeskedet. Stadsbyggnadsndmnden och forvaltningen har i Budget 2023 uppdrag att
premiera kvartersstad med sammanbyggda kvarter och lokaler i bottenplan. Forslagets
delvis 6ppna kvarter bedoms i det hédr fallet som positivt ur ett kulturhistoriskt perspektiv
eftersom det lyfter fram platsens historia, bevarandevérda byggnationer och skapar en
malpunkt kring dessa.

Stadsbyggnadsndmnden och férvaltningen har ocksa i uppdrag att sdkerstélla att
planering och byggnation av nya flerbostadshus ska halla hog arkitektonisk kvalitet,
exempelvis genom planering av klassisk, traditionell arkitektur och moderna
landshovdingehus. Nybyggnation ska ta hdnsyn till omgivande bebyggelse som har hog
kvalitet. Pa vilket sitt som ett nytt kvarter pa plasten bést uppfyller mélen kommer
studeras under kommande planprocess.

Kommunal service

Planansokan ger ett behov av ytterligare ca 40 grundskoleplatser. Stadsledningskontorets
beddmning &r att befintliga skolor i nuvarande organisation inte kan méta detta behov.
Planbesked har getts for bostidder och skola vid Carnegie brygga, den tillkommande
skolan moéter behovet fran planansdkan avseende bostader vid Karl Johansgatan.
Skolfragan behdver bevakas framover dé det behover finnas en detaljplan som fatt laga
kraft for att med sékerhet veta att det gar att 16sa de behov som planansdkan bedoms
generera.

Det finns ett generellt underskott av platser inom BmSS. Underskottet ar fraimst inom
kategorin friliggande byggnader. Stadsledningskontoret bedomer att det trots detta kan
vara mojligt att prova BmSS inom kommande planarbete om forutsittningarna ér 6-8
lagenheter pa ett vdningsplan med sammanhéngande skalskydd.
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Trafik och parkering
Nérmsta busshéllplats ligger ca 550 meter fran fastigheten. For sparvagn &r Vagnhallen
Majorna den nérmsta hallplatsen, ca 400 meter.

Platsens centrala ldge i den utvidgade innerstaden innebér goda mojligheter for gdng och
cykel men topografin innebér dock utmaningar for vissa.

Teknisk forsorjning och mark
Fastigheten dr ansluten till befintlig fjarrvarme. Ansokan innebaér ett 6kat effektbehov och
befintlig servisledning behdver dimensioneras upp.

En dagvatten- och skyfallsutredning behover tas fram i planarbetet. Yta for
dagvattenhantering (rening och fordrojning) kommer behdva avsittas inom planomradet.

Planomradet ar vl forsorjt med allmént VA-ledningsnit.

Miljo- och hélsoaspekter
Naérheten till Oscarsleden innebér att fastigheten ar utsatt for bade risk fran farligt gods,
buller och luftféroreningar.

En riskutredning har genomforts i samband med planbeskedsansdkan. Utredningen
bedomer planbeskedforslaget som mojligt att genomfora med vissa villkor. En
bullerutredning har ocksa genomforts som visar att fastigheten ar bullerutsatt. Vilket
kommer innebédra begransningar for hur platsen kan bebyggas. En luftutredning kommer
att behdva goras for att sékerstdlla en miljé dar miljokvalitetsnormerna uppnas.

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behdver utredas men det bedoms
preliminért inte vara ett problem som hindrar ett positivt planbesked.

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

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Det finns idag inte grundskoleplaster for att ticka det behov som forslaget bedoms
generera. Det finns ett positiv planbesked for ny skola vid Carnegie brygga som kan 16sa
behovet.

Stadsbyggnadsforvaltningen
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Henrik Kant Henrik Levin

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef Detaljplan
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